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Einleitung

1 Einleitung

1.1 Aufgabenstellung

Fur die Gemeinde Reichersbeuern wurde ein Gemeindeentwicklungskonzept (GEK) auf Grundlage ei-
nes querschnittsorientierten Planungs- und Mitwirkungsprozesses erarbeitet.

Auf Grundlage einer Einordnung der gemeindlichen Rahmenbedingungen und Grundlagen lag der
Schwerpunkt in der Vertiefung des Ortszentrums von Reichersbeuern.

Der Planungsprozess erfolgte mit einer ebenso zielorientierten wie angemessenen Burgermitwirkung.

Insgesamt orientierte sich die Erstellung an folgenden Betrachtungsebenen.

A) Betrachtung der gemeindlichen Grundlagen und Vernetzung

In  kompakter Weise wurden die Rahmenbedingungen und Wechselbeziehungen des
Gemeindegebiets aufgearbeitet und dargestellt. Dies betrifft u.a. die Themen der planerischen
Grundlagen, die Lage im Raum und Verkehrsanbindung, Bevdlkerungsentwicklung, Wohn- und
Gewerbeentwicklung.

Ausgehend von den planerischen Grundlagen standen im GEK-Prozess insbesondere die Wohn- und
Verkehrsentwicklung mit der Frage der zukUnftigen Entwicklungsperspektiven im Fokus.

B) Vertiefungsgebiet ,Ortskern

In Anlehnung an die Dorferneuerungsrichtlinien nimmt die Starkung und Belebung der Ortskerne im
Rahmen der Aktivitaten der Verwaltung fir Landliche Entwicklung einen hohen Stellenwert ein.

Fur den Vertiefungsbereich des Ortskerns war aus fachlicher Sicht zunachst eine stadtebaulich-
funktionale Betrachtung u.a. hinsichtlich der Wechselbeziehungen zwischen den stadtebaulichen
Strukturen (6ffentliche Raume, Gebaude, Freiflachen) sowie den oOffentlichen und privaten
Nutzungsstrukturen von Bedeutung.

Im Ortskern von Reichersbeuern ergab sich flir das GEK v.a. im Zuge einer weitreichenden
»,Gebauderochade* eine besondere Herausforderung und Aufgabenstellung.

Ausgangspunkt war eine Neuordnung der Gebdudenutzungen und Eigentumsverhaltnisse zwischen
der Gemeinde und der Raiffeisenbank, die dazu fihrten, dass die Raiffeisenbank an den Standort des
ehem. Neuwirts wechselt und damit der Gebaudekomplex Alter Wirt mit Saal und die jetzige
Raiffeisenbank fur die Gemeinde frei wird.

Davon ausgehend nutzt die Gemeinde die jetzige Raiffeisenbank als Rathausgebaude um und
ertlchtigte den Alten Wirt hinsichtlich der Gastronomie- und Saalfunktion. In der weiteren Folge ergibt
sich ein Klarungsbedarf fur die zukunftige Entwicklung des jetzigen Rathausstandortes unter
Berucksichtigung des Umfelds, was wiederum u.a. in Zusammenhang mit der Perspektive des
bestehenden Eisplatzes bzw. der Frage nach einer geeigneten Ersatznutzung stand.

Dariiber spielten im Vertiefungsbereich auch Themen wie die fuflaufige Vernetzung oder die
Entwicklung der BahnhofstraRe (in Zusammenhang mit einer geplanten DorfentlastungsstrafRe) eine
wichtige Rolle.



Einleitung

Unter Berucksichtigung dieser beiden Betrachtungsebenen ergab sich folgender Aufbau:

Abb. 1: Inhaltlicher Aufbau

Vertiefungsbereich Ortskern

Stadtebaulich-funktionale Grundlagen
Klarung von Nutzungs- und Entwicklungsper-
spektiven im Zuge der ,Gebauderochade"
Klarung weiterer Themen u.a. fuSlaufige Ver-
netzung und Bahnhofstrafie

C) Innenentwicklungspotenzial (Vitalitdts-Check 2.0)

Uber die beiden raumlichen Betrachtungsthemen hinaus, sollte eine ergdnzende Analyse mit dem
Instrument ,Vitalitdts-Check” (VC) durchgefUhrt werden. Hierzu war in enger Abstimmung mit der
Gemeinde eine entsprechende Darstellung des Innenentwicklungspotenzials erforderlich.

Der Vitalitdtscheck wurde in Federfuhrung durch die Gemeinde mit Unterstutzung durch die
Planungsgemeinschaft Raab+Kurz (u.a. Bestandsaufnahme und Kartenerstellung zum
Innenentwicklungspotenzial) erarbeitet, wobei die Flachenmanagement-Datenbank verwendet wurde.

D) Denkmalpflegerischer Erhebungsbogen (DEB)

Begleitend zur Erstellung des GEK wurde unter fachlicher Begleitung des Landesamtes flr
Denkmalpflege ein Denkmalpflegerischer Erhebungsbogen fir den Altort Reichersbeuern erstellt.

Der Bericht zum Denkmalpflegerischen Erhebungsbogen vom Oktober 2019 ist Anlage zum GEK.
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1.2 Methodik und Vorgehen
Das Vorgehen umfasst folgende, aufeinander aufbauende Module mit zugehdrigen Teilaufgaben und

Arbeitsschritten:
Abb. 2: Vorgehen im Uberblick

Baustein Inhalt Meilenstein/Ergebnis

Baustein 1 Grundlagen

Sichtung und Einstufung von vorhandenen Unterla- erster fachlicher Einstieg und Darle-

gen auf Basis des VC gung von Basisdaten
Baustein 2 Klarung der Aufgabenstellung
Prazisierung der Entwicklungsaufgabe durch Klarung einer konkreten

Zusammenstellung und Wertung der Grundlagen Zielstellung

und und

Prazisieren und ggf. Priorisieren der Handlungsfel- Abgleich der Handlungsfelder

der
Baustein 3 Bestandsaufnahme und Bewertung
Auswertung vorhandener Unterlagen Fachliche Darstellung der
Grundlagenermittlung und Vor-Ort-Erhebungen Ist-Situation,
Analyse und Bewertung sowie Ableitung von er- |dentifizierung von Potenzialen
. . und
kennbaren Mangeln und Potenzialen )
' i Aufzeigen von Bedarfen und Anfor-
Ableitung konkreter Bedarfe und Anforderungen in derungen
den dargestellten Betrachtungsebenen
Baustein 4 Integriertes Entwicklungskonzept
Erarbeiten von Entwicklungszielen und Entwick- Klare Leitlinien, Zielsetzungen und
lungs-/Umsetzungsstrategien; Strategien
Konzept zur Entwicklung der Dorfmitte Handlungsempfehlungen und Maf3-
nahmen

Ableiten von Handlungsempfehlungen und Maf3-
nahmen
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Uberblick liber die Mitwirkung

Begleitend zu den fachlichen Arbeitsschritten fanden u.a. nachfolgende Mitwirkungs- und Abstim-
mungstermine statt. Insgesamt I&sst sich ein hoher Grad der Mitwirkungsbereitschaft der Burgerinnen
und Burger von Reichersbeuern feststellen.

Termin Ziel, Zweck
o Auftaktbesprechung am e U.a. Abstimmungen zur Einstiegsphase, zur Bestandsaufnahme
17.09.2018 und Bewertung sowie zum Fahrplan.

o Werkstatt des Gemeindera- | e Klarung der zukunftigen Wohnsiedlungsentwicklung.
tesam 21.02.2019

o 1. Ortswerkstatt am e Klarung der Ausgangssituation und Anforderungen.

17.05.2019 e Bearbeitung von Vertiefungsbereichen.

o Treffen der Arbeitsgruppen e Uberpriifung und Vertiefung von Ideen und Lésungsanséatzen.

am 04.06.2019 e Konkretisierung von Nutzungsuberlegungen.

e Sitzung des Gemeinderats e Ruckblick und Einordnung der bisherigen Ergebnisse

am 12.07.2019 e Vorklarung von Schwerpunkten und Weichenstellungen

o Flurwerkstatt am e Informationen zum Angebot des ALE zur Flurentwicklung.

18.07.2019 e Klarung des Bedarfs an Wegebau, Bodenordnung/Freiwilliger

Landtausch etc..

e Exkursion mit Mitgliedern e Besichtigung von Beispielen zur Gemeinde- und Ortsentwicklung
der Arbeitsgruppen und des unter Berlcksichtigung der Schwerpunktthemen (Ortsmitte,
Gemeinderats am Wohnen etc.)

26.07.2019

o Abstimmungs- und Ortster- e Einschatzung der angedachten ,Dorfentlastungsvariante”
min zum Thema Verkehr am
18.09.2019 (mit Verkehrs-
planer)

e Situation Bahnhofstrale und Verbesserungspotenziale

o 2. Ortswerkstatt am e Verstandigung Uber die Schwerpunkte und Losungsansatze.

11.10.2019 e Abstimmung des Gesamtkonzeptes mit Ziele und Masnahmen.

e Sondertermin/Werkstatt des | ¢ Fachliche Einfihrung und Bewertung der Dorfentlastungsstrafie.
Gemeinderats zur Dorfent-

e Bewertung der Moglichkeiten und Risiken aus Gemeindesicht.
lastungsstrae am

05.11.2019
e Arbeitsgruppe ,Landwirt- e Erdrterung des konkreten Bedarfs an Wegebau, Bodenordnung
schaft und Flurentwicklung* / Freiwilliger Landtausch o.a.

am 19.11.2019 e Klarung von Mafnahmen, die im GEK beriicksichtigt werden

sollten

e Informationsveranstaltung e Information zum aktuellen Stand in Sachen Dorfentlastungs-
zum Thema Dorfentlas- strafBe
tungsstrafle am

e Information zur Entwicklung der BahnhofstrafRe
06.02.2020
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Rahmenbedingungen und Themenfelder

2 Gemeindliche Rahmenbedingungen und Themenfelder
2.1  Kurzprofil Gemeinde Reichersbeuern

Wichtige Kenndaten:

Hohe: 716 m U. NN
Flache: 15,4 km?2
Einwohner: 2.518 (Stand: 31.12.2018)

Bevolkerungsdichte: 163 Einwohner je km?2

Der Anteil der Siedlungs- und Verkehrsflache umfasst mit 160 ha ca. 10,3% der Gesamtflache.

Abb. 3: Abgrenzung Gemeindegebiet

Von Seiten der Siedlungsstruktur ist Reichersbeuern durch die weitgehende Konzentration auf den
Hauptort ohne weitere grofere Ortsteile/Dorfer gepragt.
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Dieser wird erganzt durch zwei Weiler (Reut, Allgau), das Gewerbegebiet ,Reintal“ an der Grenze zur
Nachbargemeinde Greiling sowie die Kleingartenanlagen an der B 472.

Wie die Karte veranschaulicht, lasst sich das Gemeindegebiet unter Berucksichtigung der vorhande-

nen Zasuren im Wesentlichen in drei Bereiche einteilen:

e Im ,zentralen“ Bereich zwischen der Bahnlinie im Norden und dem Rinnenbach (bzw. der B472)
die Siedlungs- und Erschlieungsstrukturen sowie die Uberwiegend landwirtschaftliche Nutzung in
den Zwischenbereichen.

e Nordlich der Bahnlinie (bzw. der B13) sind insbesondere landwirtschaftliche Bewirtschaftungsfla-
chen sowie die Waldgebiete des sog. ,Allgaus” pragend, die sich relativ flach nach Norden erstre-
cken. Im westlichen Bereich befinden sich Kiesabbaugebiete.

e Sldlich des Rinnenbachs Richtung Gaiflachleiten und Vorberg stellt sich eine topographisch be-
wegte Voralpen- und Moranenlandschaft mit vielseitigen landschaftlichen und ékologischen Struk-
turen wie den FlieSgewassern Rinnbach, GaifSach und Schlierach sowie Feucht- und Waldgebieten
dar. Dieser Abschnitt ist auch als Naherholungsraum von Bedeutung.
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Vor dem Hintergrund der kompakten Gemeindestruktur ergibt sich nachfolgende Ubersicht zu den

wichtigsten Infrastruktureinrichtungen (vgl. Karte 17):

Bisheriger und neuer Rathausstandort

Geschaftsstelle der ,Verwaltungsgemein-
schaft Reichersbeuern” - zusammen mit
der Nachbargemeinde Greiling.

Derzeit sind 12 Mitarbeiter in der VG-
Geschaftsstelle beschéaftigt.

Im Zuge der ,Immobilienrochade” wird der
Sitz der Geschaftsstelle vom jetzigen Stand-
ort in der Schulgasse in die Ortsmitte in den
bisherigen Standort der Raiffeisenbank
(Tolzer Str. 2) verlegt.

Kindergarten (Schulgasse)

Gegenuber dem Rathaus befindet sich die
kommunale Kindertagesstatte ,,Drachen-
nest®.

Diese bietet drei altersgemischte Kindergar-
tengruppen im Alter von 3 bis 6 Jahren so-
wie eine Kinderkrippengruppe im Alter von
1 bis 3 Jahren an.

Mit insgesamt 87 genehmigten Platzen ist
die Kita im letzten Jahr an ihre Kapazitats-
grenzen gekommen und wird aktuell durch
eine Waldkindergartengruppe erganzt.
Diese hat ihren Sitz (Bauwagen) sudlich des
Freizeitgelandes der Reitersage.

Grundschule (Schulgasse)

Im Schuljahr 2019/20 besuchen insgesamt
ca. 180 Schiler die Grundschule Reichers-
beuern. Sie werden in 8 Klassen (2 Klassen
pro Jahrgang) unterrichtet. Zusatzlich wird
eine Mittagsbetreuung mit Betreuungszei-
ten bis 15.30 Uhr angeboten.

Das Einzugsgebiet umfasst Schuler aus den
Gemeinden Reichersbeuern, Greiling und
Sachsenkam.

Im Reichersbeuerer Schulhaus ist zusatz-
lich eine Partnerklasse (2. Jahrgangsstufe)
der "Von-Rothmund-Schule" untergebracht,
die dem Forderzentrum der Lebenshilfe
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Bad Tolz-Wolfratshausen mit Forderschwer-
punkt "Geistige Entwicklung" (Schule) zuge-
ordnet ist.

e Neben der Grundschule befindet sich im
Schloss Reichersbeuern ein staatlich aner-
kanntes Ganztagesgymnasium mit Internat
(in freier Tragerschaft). Dort werden aktuell
ca. 100 Schuler in allen Klassenstufen (5 -
13) unterrichtet.

Sporthalle (Schulgasse)

e Die 2 Y»-fache Sporthalle stellte in pragnan-
ter Holzbauweise den letzten Bauabschnitt
im Rahmen der Schulerweiterung (1998)
dar.

e Diese wird vorrangig fur Schul- und Vereins-
sport genutzt.

e Im unmittelbaren Umfeld befindet sich der
Sportplatz mit weiteren Freianlagen (Tartan-
bahn etc.).

Gasthof zum Altwirt mit Gemeindesaal (Orts-
mitte Tolzer Strafle)

e In der Ortsmitte befinden sich der Gasthof
zum Altwirt sowie der Gemeindesaal, die im
Zuge der Immobilienrochade mit der Raiffei-
senbank von der Gemeinde gesichert wer-
den konnten.

e Fur den Betrieb hat die Gemeinde die Brau-
erei Reutberg gewinnen kdnnen.

e Nachdem ein erfahrener Pachter gefunden
wurde, wurde der Betrieb ab Herbst 2018
mit kontinuierlichen Offnungszeiten wieder
aufgenommen.

e An die Gastwirtschaft schlief3st der Gemein-
desaal an, der sowohl von der Gemeinde
als auch von der Gastwirtschaft (Familien-
feiern etc.) genutzt wird.

Nahversorgung (Probststrafie)

e Die Lebensmittelnahversorgung wird durch
eine Backerei mit Tagescafe sowie eine
kleine ,Filialmetzgerei“ abgedeckt.

e Wahrend die Backerei auch ihre Produkti-
onsstatte am Standort Reichersbeuern auf-
weist, handelt es sich bei der Metzgerei um
einen ausschlieRlichen Ladenverkauf mit
eingeschrankten Offnungszeiten (Hauptsitz
und Produktionsstatten befinden sich in
Bad Tolz).
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Verkehrsanbindungen

e Der Bahnhof in Reichersbeuern ist an die
Bahnstrecke Holzkirchen-Lenggries ange-
schlossen, die von der Bayerischen Ober-
landbahn (BOB) betrieben wird.

e Reichersbeuern liegt unmittelbar an der B
472 als Querachse zwischen der BAB 95
und BAB 8. Ebenso ist ein sehr guter An-
schluss an die B 13 Bad To6lz - Holzkirchen
(- MUnchen) gegeben.

=> Siehe Kap. 2.2

Aufgrund der unmittelbaren Nahe zur Stadt Bad Tolz ist zunachst davon auszugehen, dass die Funk-
tionen vorrangig auf die ,interne” Versorgung der Bevolkerung des Gemeindegebiets ausgerichtet
sind.

Durch die Nachbarschaft zu Bad Tolz besteht im unmittelbaren Umfeld ein umfangreiches Angebot
insbesondere in den Bereichen Bildungswesen, Handel und Dienstleistungen.

Vor diesem Hintergrund kann davon ausgegangen werden, dass das vorhandene Angebot in Reichers-
beuern zusammen mit dem Nahbereich Bad T6lz alle relevanten Grund- und Nahversorgungseinrich-
tungen abdeckt. Insbesondere mit der Reaktivierung der Gastwirtschaft und des Saals konnte ein
Meilenstein fir die Verbesserung der Versorgungssituation und der Férderung des kulturellen Lebens
gelegt werden. Daruber hinaus weist die Gemeinde Reichersbeuern ein attraktives Sport- und Freizeit-
angebot - auch unter Berucksichtigung des naturraumlichen Umfeldes - auf.

Aufgrund der Néhe zu Bad Tolz, den gunstigen Verkehrsanbindungen (Strafie + Schiene) und der at-
traktiven Angebote stehen die Vorzeichen weiter auf Wachstumskurs mit der Herausforderung, dieses
Wachstum gezielt zu steuern und mit einer qualitativen Wachstumsperspektive zu verbinden.

In den nachfolgenden Kap. 2.2 bis 2.7 wird diese Fragestellung aus unterschiedlichen Gesichtspunk-
ten beleuchtet.
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2.2 Lage im Raum und Verkehrsanbindung

Abb. 4: Auszug topographische Karte mit groRraumigen Umfeld
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Quelle: www.bayernatlas.de; Bayerische Vermessungsverwaltung

Wie bereits dargestellt ist die Gemeinde Reichersbeuern durch eine verkehrsgunstige Lage im Land-
kreis Bad Tolz-Wolfratshausen in unmittelbarer Nahe zur Stadt Bad Tolz gepragt.

Die Entfernung zur Kreisstadt Bad Tolz betragt ca. 5 km - im regionalen Umfeld zu den Stadten Mies-
bach 16 km, Penzberg 22 km, Geretsried 21 km und Wolfratshausen 28 km. Zur Landeshauptstadt
Minchen sind es ca. 50 km (zum Munchner Westen und Osten).

Die Uberregionale Verkehrsanbindung erfolgt insbesondere Uber die B 472, die als Verbindungs- und
Querachse zwischen der BAB 95 (Munchen - Garmisch) und der BAB 8 (Munchen - Salzburg) eine
wichtige Rolle spielt. Von Reichersbeuern betragt die Entfernung zu den beiden Autobahnanschluss-
stellen ,Sindelsdorf (BAB 95) und ,Irschenberg” (BAB 8) jeweils 25 km.

Eine weitere Uiberregionale Verkehrsanbindung ist tiber die KreisstraBe TOL 13 / Sachsenkamer
StraRRe an die B 13 in Verbindung zwischen Bad Télz und Holzkirchen mit Anschluss an die BAB 8
(Anschlussstelle ,Holzkirchen*) gegeben. Diese ist vor allem fur die Verbindung in Richtung der sudli-
chen und 6stlichen Stadtteile der LHS Munchen von Bedeutung.

Die Erschliefung zu den Anschlissen an die BundesstrafRen sowie die HaupterschlieBungen im Ge-

meinde- und Ortsgebiet erfolgen:

o Uber die Kreisstrafe TOL 12 als West-Ost-Verbindung; mit Anbindung an die Nachbargemeinde
Greiling sowie in der innerortlichen Fortsetzung als Tolzer Str. und Tegernseer Str.

o Uber die Kreisstrafe TOL 13 / Sachsenkamer Str. als Nord-Siid-Verbindung; mit Anbindung an die
B13 (Nord) sowie zu den Siedlungsbereichen sudlich der B472.

Die Struktur der ,Kompaktgemeinde“ - im Sinne einer Ortslage - spiegelt sich auch in einer guten
Anbindung an das Uberértliche StraRennetz und einem Uberschaubaren Ortsstraflennetz wieder. Das
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gemeindliche OrtsstraRennetz (hellbraun gekennzeichnet, siehe nachfolg. Karte) konzentriert sich
weitgehend auf das innerértliche StraRennetz - abgesehen von den wenigen Verbindungen zu den
ortsnahen Einzelgehoften (Reut, Maximoos) und zum Gewerbegebiet ,Reintal”.

Abb. 5: Auszug Karte Verkehrsstruktur (vgl. Karte 1)
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Im Rahmen des GEK-Bearbeitungsprozesses wurde auch die Thematik einer ortlichen Dorfentlas-
tungsstrafle - zur Entlastung der BahnhofstrafRe - aufgegriffen. Hierzu wurde mit dem Verkehrspla-
nungsburo Modus consult ein Partner mit umfangreichen Erfahrungen zu kommunalen Verkehrsthe-
men eingebunden sowie Orts- und Abstimmungstermine durchgefuhrt. Die Ergebnisse zu dieser The-
matik sind in Kap. 3.5 dargestellt.

Bahnverbindung

Wie bereits dargestellt ist der Bahnhof Reichersbeuern an die Bahnstrecke Holzkirchen-Lenggries
angeschlossen und wird von der Bayerischen Oberlandbahn (BOB) betrieben. Derzeit handelt es sich
um eine eingleisige, nicht elektrifizierte Bahnstrecke; von Holzkirchen bis Bad Tolz ist sie als Haupt-
bahn trassiert, ab Bad Tolz bis Lenggries als Nebenbahn. Die Zlge verkehren untertags im Stunden-
takt und zu den Hauptverkehrszeiten morgens und abends im Halbstundentakt.

Die Bahnstrecke spielt insbesondere fiir den Pendlerverkehr sowohl innerhalb der Gemeinde als auch
fur die Nachbargemeinden (u.a. Greiling, Waakirchen) eine wichtige Rolle. Im Bahnhofsumfeld gibt es
ein ausbaubares Angebot an geordneten Stellplatzen Weitere Aussagen zur stadtebaulichen und funk-
tionalen Einbindung des Bahnhofs sind in Kap. 3.5 dargestellt.

Abb. 6: Bahnstrecke Holzkirchen - Lenggries

A
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47,231 Schaftlach 757 m
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@ 57,093 Bad Télz (seit 1924) 687 m
59,888 Gailach 667 m

63,365 Obergries 666 m

@ 66,566 Lenggries 679 m

Quelle: https://de.wikipedia.org/wiki/Bahnstrecke Holz-
kirchen-Lenggries

Es gibt von politischer Seite derzeit eine Initiative zur Angebotsausweitung und Taktverdichtung. Hierzu
sollen die alten Integrale-Zige durch technisch hoherwertige Lint-Zlge ersetzt werden. Um eine Takt-
verdichtung zu erreichen, muss jedoch auch das Schienennetz u.a. hinsichtlich der Schaffung von
mehr Begegnungsverkehr auf den Gleisen ertlchtigt werden.

Im Rahmen der Neuausschreibung der Strecke sollen zusatzliche Ausweichstrecken zwischen HolzKir-
chen und Lenggries ausgewiesen werden, damit ein durchgehender Halbstundentakt langfristig rei-
bungslos stattfinden und durch Expressziige erganzt werden kann. Darlber hinaus soll auch die Elekt-
rifizierung der Strecke langfristig angegangen werden.

Fur den Bahnhof in Reichersbeuern bedeutet dies, dass im Zuge einer Taktverdichtung die Pendler-
funktion und auch die gemeindliche Standortattraktivitdt zunehmen und folglich auch eine Anpassung
der Rahmenbedingungen (Ausbau der Pendlerstellplatze) von Belang werden kdnnten (siehe Kap.
3.5).
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OPNV-Anbindung

Die nachfolgende Karte gibt eine Ubersicht zum OPNV-Angebot unter Beriicksichtigung des Bahnhofs
sowie der Haltestellen in Anbindung an die regionalen Buslinien.

Abb. 7: Ubersichtskarte zum OPNV-Angebot mit fuRlaufiger Erreichbarkeit (vgl. Karte 2)

I Busiinie 9553 Holzkirchen - Lenggnes
B Bushinie 9557 Tegemsse - Bad Tolz

OLSS
Bahnho!
Zuge verkehren zu Hauptverkehrszeten halbstundlich

ansonslen stundhch n Richlung Lenggnes rw 7
und 1 Uhr und in Richtung Holzkirchen zw 6 und 23 Unr

@ crerungsiaden
250m Radws- mca Smin  fullauhg ereichbar
500m Radus- inca 10min fuBlaufig emeschbar
1000m Radius - inca 20 min fullaulig erreichbar

£ Enzugsbereich Bushaltestebe ca. 250m

Richtung Waakirchen

Das Gemeindegebiet von Reichersbeuern ist mit verschiedenen Haltestellen an das RVO-Netz ange-
bunden. Im Gemeinde-/Ortsgebiet von Reichersbeuern gibt es insgesamt sechs Haltestellen:

e Im Ortszentrum: Ortsmitte (Tolzer Strafle/Gasthof Alter Wirt), Raiffeisenstrafie und Schulgasse
(Schule).

e Siedlungsgebiete sudlich der B 472: Haltestelle ,Siedlung”.

e An den nordlichen Anschlussbereichen zur B 13: Aligau

Die Gemeinde Reichersbeuern ist an folgende Linien angebunden:
e Buslinie 9553 Holzkirchen - Lenggries
e Buslinie 9557 Tegernsee - Bad Tolz

Wahrend die Linie 9557 jeweils drei Fahrten am Vor- und Nachmittag anbietet, fallt das Angebot der
Buslinie 9553 mit je zwei Fahrten in Abstimmung mit dem Bahnverkehr etwas geringer aus.
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Lage im Naturraum
=>» Siehe auch Kap. 1.1 Denkmalpflegerischer Erhebungsbogen

Die Gemeinde Reichersbeuern liegt auf der Grenze der beiden naturrdumlicher Haupteinheiten ,Am-
merLoisach-Hugellandes” ndrdlich der Gaifach sowie ,Mangfallgebirge” stdlich davon.

Von Seiten der naturrdumlichen Untereinheiten zahlen das Gebiet des AmmerLoisach-Hugellandes
zur Untereinheit ,Moorlandschaft um Bad Toélz-Sachsenkam, Ellbach-Kirchsee-Moore“ und das Gebiet
des Mangfallgebirges zur Untereinheit ,Luckenkopf*.

Der Bereich des sog. Tolz-Sachsenkamer Vorlands wurde in seinem morphologischen Erscheinungs-
bild wesentlich durch den Tolzer Gletscher gepragt. Entscheidend beteiligt war auch die prawlrmzeit-
liche Isar, die damals Uber die Ellbach-Kirchsee-Rinne, den anschlieflenden Talzug des heutigen Kirch-
seebachs und den heute trockenen Teufelsgraben in die Minchener Schotterebene entwasserte und
diese Talzlge schuf.

Wie in Kap. 2.1 bereits dargestellt weisen der ,Nordteil“ des Gemeindegebiets (ndrdlich der Bahnlinie)
sowie der ,Sudteil” (stdlich des Rinnenbachs) sehr unterschiedliche landschaftliche, topographische
und okologische Strukturen auf. Wahrend der Nordteil intensiver genutzte landwirtschaftliche Flachen,
Kiesabbau und Waldgebiete aufweist, ist der Sudteil durch eine hohe Strukturvielfalt und 6kologische
Bedeutsamkeit gepragt. Vor allem das Gebiet zwischen dem Rinnenbach und den bewaldeten Hangen
Richtung Siiden (Gaiflach, GaiRachleiten) weist eine Vielzahl von Feuchtlebensraumen wie Streuwie-
sen und Bache auf. Hier liegt ein Teilbereich des FFH-Gebietes Attenloher Filze und Mariensteiner
Moore. Die Bereiche auf Reichersbeurer Flur wurden vor allem wegen der dort noch vorhandenen
"extensiven Ma@hwiesen" ausgewiesen.

Quelle: Flachennutzungsplan Gemeinde Reichersbeuern

Grlnstrukturen in Wechselbezug zur Siedlung

Abb. 8: Auszug Karte Grunstrukturen (vgl. Karte 11)
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Die Karte verdeutlicht die pragnanten Grunstrukturen, die im Wechselbezug zu den Siedlungsstruktu-
ren eine Rolle spielen.

Die Ortschaft und das Schloss haben sich in den eingetieften, wettergeschutzten Mulden zwischen
den markanten Hochpunkten entwickelt.

Im Ortsbereich waren ursprunglich der Dorfbach, der heute verrohrt ist, und im sudlichen, tiefergele-
genen Ortsbereich, zahlreiche kleinere Graben und Wasserlaufe vorzufinden. Westlich der Ortslage
befanden sich drei kunstliche Weiher: der Schloss-, der Dorf- und der MUhlweiher. Heute ist noch der
westlichste, der Muhlweiher vorhanden. Die beiden anderen Standorte sind verlandet und als prag-
nante, von Baumreihen umgebene Mulden ablesbar.

Nordlich der Ortslage gibt es den Frimmer Weiher, eine Gelandemulde, die sich bei starken und an-
haltenden Niederschlagen fullt.

Neben der kleinteilig bewegten Landschaft mit Mulden- und Saumstrukturen Richtung Norden stellt
der markant ansteigende Kirchberg den unbebauten Abschluss Richtung Stden dar.

Uber das Ortsgebiet verteilen sich GroRbaumstrukturen, wobei insbesondere die Bahnhofstrale mit
den begleitenden Baumstrukturen einen dorflichen Charakter aufweist.
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2.3  Fachliche Planungsvorgaben Landes- und Regionalplanung

Abb. 9: Kartenausschnitt aus dem aktuellen Landesentwicklungsprogramm, Karte 2 Raumstruktur
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Das aktuelle Landesentwicklungsprogramm (LEP) Bayern vom 01.03.2018 ordnet die Gemeinde Rei-
chersbeuern in die Kategorie ,Allgemeiner Landlicher Raum* ein. Gegenuber den Aussagen des Regi-
onalplans Oberland entfallt der Bezug zu einer Entwicklungsachse von regionaler Bedeutung, nach-
dem das ,Instrument® der Entwicklungsachsen im aktuellen LEP nicht mehr enthalten ist. Im Regio-
nalplan wurde die Lage an einer Entwicklungsachse von regionaler Bedeutung insbesondere mit der
Bahnverbindung (neben der B 472) begrindet.

Im Regionalplan der Region Oberland wird darauf verwiesen, dass sich eine verstarkte Siedlungstatig-
keit auf die daflr geeigneten, zentralen Orte und Bereiche entlang der Entwicklungsachsen beschran-
ken soll.

Die Siedlungstatigkeit soll auf die charakteristische Siedlungsstruktur und die bauliche Tradition des
Oberlandes ausgerichtet werden. Zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden sollen
vor allem die Innenentwicklung gestarkt, Baulandreserven mobilisiert und bereits ausgewiesene Bau-
gebiete genutzt werden (A Il Z 1.1 bis 1.4).

Fur das Gemeindegebiet Reichersbeuern ist u.a. das landschaftliche Vorbehaltsgebiet” ,Moorkomplex
ostlich Bad Toélz einschliellich Mariensteiner Moore“ von Bedeutung.

Im Rahmen der Fortschreibung des Teilkapitels ,Nutzung der Windenergie“ des Regionalplans (vom
17.10.2015) wurde fur das Gemeindegebiet von Reicherbeuern kein Vorranggebiet fir Windenergie
(sog. ,weiRe Flache“) vorgesehen.
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2.4  Siedlungsstruktur und Flachennutzungsplanung

Grundlagen der Siedlungs- und Ortsstruktur
=>» Siehe weitergehende Aussagen in Kap. 2.6 Wohnen und Siedlung

Die nachfolgende Karte gibt einen ersten Uberblick tber die charakteristischen Elemente der Sied-
lungs- und Ortsstruktur von Reichersbeuern sowie eine erste Einschatzung zu grundlegenden Werten
und Mangeln.

Die wesentlichen Grundlagen der Siedlungs- und Ortsstruktur sind:

e Ausgangspunkt der Siedlungsanlage ist ein kompakter Altort, von dem im Wesentlichen zwei
Siedlungserweiterungen Richtung Nordosten und Stdosten ausgehen.

e Die westlich des Altortes gelegene Schlossanlage und die markant gelegene Kirche bestimmen
im Zusammenhang mit den Grlnstrukturen das Ortsbild, es tun sich wichtige Blickbezlige aus der
Ortslage auf.

e Rund um die Ortslage gruppieren sich vereinzelte Einzelhofanlagen (Reut, Schmiedberg, MaxI-
moos), die in das Landschaftsbild eingebettet sind.

e Insgesamt ergibt sich eine vergleichsweise kompakte Siedlungs- und Erschlieungsstruktur.

Abb. 10: Grundlagen der Siedlungsstruktur mit Einschatzung zu Werte und Mangeln (vgl. Karte 3)
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@  Verbesserungen Verbindungsfunktion zu Sied-
lung stidl. B 472

Potenziale / Werte

Landschaftliches Potenzial
Gemeindbedarfseinrichtungen, soz. Treffpunkte
denkmalgeschiitze u. ortsbildpragende Gebaude

OPNV Anschluss mit stiindl. Taktung

Coe&s

ddrfliche Mischnutzungsstruktur (Versorgung,
Landwirtschaft. Handwerk)
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Quelle: Flachennutzungsplan Reichersbeuern

Der aktuelle Flachennutzungsplan (FNP) mit integriertem Landschaftsplan stammt von 2013.

Der Altort ist durch ,gemischte Bauflachen” (ockerfarbene Flachen) gekennzeichnet, die auch die his-

torische Entwicklung wiederspiegeln. Nach Westen wird die Mischgebietsflache durch das ,Band” ei-

ner Gemeinbedarfsflache (Kirche und Einrichtungen entlang der Schulgasse) durchbrochen.

Wie bereits erwahnt, konzentrieren sich die Siedlungserweiterungen in den dstlichen Anschlussberei-

chen des Altortes:

e In noérdlicher Richtung ausgehend von der Bahnhofstraf3e, die im Norden entlang der Bahntrasse
nach Osten abknickt. Unmittelbar nach Osten schlieft das Waakirchner Gemeindegebiet an. Ur-
springlich gewahrleistete die Bahnhofstrafle die Anbindung an den Bahnhof.

e In sudlicher Richtung entlang der Probststrafie, die tber eine Unterfihrung das Siedlungsgebiet
jenseits der B 472 anbindet. Der nordwestliche Teilbereich ist aufgrund vorhandener landwirt-
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schaftlicher Betriebe als gemischte Bauflachen dargestellt. An die Wohngebiete schliefdt nach Su-
den der Gemeinbedarfsbereich der sog. Reitersage mit Sport-, Vereinsflachen sowie Standort des
Waldkindergartens an.

Erganzend zum FNP verdeutlicht die nachfolgende Karte die Entwicklungszeitrdume, in denen die
Ortslage gewachsen ist. Das Gebiet sudlich der B 472 entwickelte sich urspringlich als Bergbausied-
lung im 19. Jahrhundert und wurde ab den 1960er Jahren sukzessive erganzt. Mit dem Bau des Bahn-
hofs in der 2. Halfte des 19. Jahrhunderts begann eine Siedlungstatigkeit entlang der BahnhofstrafRe.
Ab den 1970er Jahren setzte eine gezielte und geplante Entwicklung in diesem Ortsbereich ein. In den
1980er Jahren entstanden auch die beiden Baugebiete an der Sachsenkamer Strafie.

Abb. 12: Auszug Karte Siedlungseinheiten und Entwicklungszeitraume (vgl. Karte 4)

[
s "

Siedlungseinheiten /
Entwicklungszeitrdume

Altortbereich - urspriinglich bebauter Bereich

l

sukzessive Erganzung des Altortes
[Nl Bebauung aus den 1970er bis 1990er Jahren

Bauphase / -leitplaung ab 1960

Bauphase / -leitplanung ab 1980 - 1990
Bauphase / -leitplanung ab 1990 - 2000
Bauphase / -leitplanung ab 2000 - 2010

Bauphase / -leitplanung ab 2010

Die gewerbliche Nutzung konzentriert sich im interkommunalen Gewerbegebiet ,Reintal”, das gemein-
sam mit der Nachbargemeinde Greiling entwickelt wurde. Dieses grenzt nach Westen direkt an die
Ortslage von Greiling an.

Die im FNP vorgesehenen, zukunftigen Wohnbauflachenpotenziale beziehen sich vorrangig auf ,Ab-
rundungen®, Lickenschlisse und Erweiterungen in Anlehnung an bereits bestehenden Baugebiete.

Erganzend sieht der FNP &stlich der Schlossanlage eine Sonderbauflache als Erweiterungsoption fur
das Gymnasium mit Internat vor.
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Unabhéangig von einzelnen Uberlegungen ist die weitere Siedlungsentwicklung der Gemeinde Rei-
chersbeuern durch folgende Rahmenbedingungen stark begrenzt:

e Die hohe Sensibilitat und die topographischen Begrenzungen hinsichtlich einer Entwicklung Rich-
tung Westen (Schlossanlage, Mulden-/Senkenlagen).

e Die ebenso hohe landschaftliche Sensibilitat des Kirchberges - in Wechselbezug mit der Topogra-
phie.

e Die Grenzen Richtung Norden (,Bahnlinie”) und Richtung Osten (Gemeindegebiet Waakirchen).

e Die Grenzen bzw. Einschrénkungen durch die vorhandenen landwirtschaftlichen Betriebe (Warn-
gauer Weg, Schmiedbergweg).

e Die weitergehenden Grenzen Richtung Stiden durch die B 472 bzw. den Rinnenbach als die finale
»,Bebauungsgrenze*“ Richtung Suden.

Die ,Bergbausiedlung” in der sudlichen Ortslage wurde im Rahmen des GEK-Bearbeitungsprozesses
nicht weiter thematisiert, nachdem sich eine weitergehende Steuerung aufgrund von bauleitplaneri-
schen Entscheidungen tberholt hat.

In Kap. 2.6 ,Wohnen“ werden unter dem Abschnitt ,Zukunftige Siedlungsstrategie“ die Ziele und Per-
spektiven der Wohnbaulandentwicklung dargestellt sowie auf die raumliche Verortung von Bauland-
potenzialen im FNP eingegangen.

Energie
Abb. 12a: Auszug Karte Energie (vgl. Karte 5)

.

Lo, * Erdwarmesonde

X Photovotaikaniage

Der Kartenauszug gibt eine Ubersicht iiber die Standorte von regenerativen Energieerzeugungsanla-
gen im Gemeindegebiet. U.a. befinden sich im Ortsbereich von Reichersbeuren 87 Photovoltaikanla-
gen.
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Vitalitdtscheck
= Siehe Anhang: ausgefiillter Vitalitdtscheck

Mit dem Vitalitats-Check (VC) werden die Innenentwicklungspotenziale in Gemeinden ermittelt und
aufbereitet. Ziel ist, die Dorfer nicht am Rand, sondern méglichst im Kern zu entwickeln und damit
eine effiziente Flachenentwicklung zu gewahrleisten.

Der Vitalitatscheck sieht zwei, aufeinander aufbauende Bausteine vor:

e Erfassung der Grunddaten zu den stadtebaulichen, sozialen und funktionalen Potenzialen der Ge-
meinde (siehe Anhang).

e Erfassung und Auswertung der Innenentwicklungspotenziale auf Basis der vorhandenen Nutzun-
gen.

Abb. 13: Auszug der Karte zum Vitalitatscheck (vgl. Karte 6)

Legende - Nutzungen:

= Haupt (Wohnen)- und Nebengebaude
Einzelhandel
Dienstleistung

= Gastromis/Beherbergung

= Gewerbe/Handwerk

= Landwirtschaft

= pffentliches Gebaude

= soziale und medizinische Versorgung

ehemalige Nutzung, z.B. Landwirtschaft

HINWEIS: Die Nutzung bezieht sich vornehmiich
auf die Situation im EG.

Innenentwickiungspotenzial:
Bauliicke

Hofstelle mit Unter- 0. Restnutzung (v.a. Nebengeb.)
Hofstelle leerstehend (v.a. Nebengeb)

Wohngebaude leerstehend

Gewerbe/Handwerk ( auslaufend)

Dargestellte Innenentwicklungspotenziale (Stand Bestandserhebung November 2018):

37 Baullcken (Uberwiegend nicht verfugbar bzw. bereits in Entwicklung), 6 Hofstellen, die eine Rest-
bzw. Unternutzung oder einen (Teil-)Leerstand aufweisen und drei leerstehende Wohngebaude. 28
Haushalte sind von ,Uberalterungstendenzen“ betroffen. Aufgrund der Lagegunst stellt sich eine ver-
gleichsweise geringe Leerstands- und Unternutzungssituation dar. Dagegen ware eine schrittweise
Aktivierung der bestehenden Baullicken wiinschenswert.
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Ausgehend von den dargestellten Innen- und Auflenentwicklungspotenzialen werden in den beiden
Folgekapiteln die Zusammenhange zur Bevolkerungsentwicklung und Wohnentwicklung hergestellt
sowie Ziele, Perspektiven und Hinweise zur zukUnftigen Siedlungsentwicklung (in Kap. 2.6) aufgezeigt.

Die Daten fur die Flachenmanagementdatenbank werden mit der Abgabe des Berichts an die Ge-
meinde zum Ubertrag in die gemeindliche Datenbank oder in das Geoinformationssystem (GIS) zur
Verfligung gestellt. Mit Bezug zu den aktuellen Anderungen im BauGB und dem zukiinftig geforderten,
standardisierten Bedarfsnachweis sollten in regelmafigen Zeitabstanden Uberprift und aktualisiert
werden.
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2.5 Bevllkerungsentwicklung

Den Strukturdaten ist der Schwerpunkt Bevolkerungs- und Altersstrukturentwicklung zu Grunde ge-
legt. Neben der Statistik kommunal wurden zusatzlich verfligbare Daten Uber die landesweite Online-
Datenbank GENESIS berlcksichtigt. Die aktuelle Statistik kommunal 2019 umfasst Daten bis zum
Jahr 2018.

Die Zahlen beziehen sich vorrangig auf die mittelfristige Entwicklung, von der am ehesten Schllsse
fUr die zukunftige Entwicklung gezogen werden konnen.

Als Vergleichsmafistab wurden punktuell Daten der Nachbargemeinde Greiling und des Landkreises
Bad Tolz-Wolfratshausen herangezogen.

Historische Bevélkerungsentwicklung

Die Langzeitbetrachtung zeigt die Bevolkerungsentwicklung der Gemeinde Reichersbeuern seit 1840.

Abb. 14: Historische Bevolkerungsentwicklung
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Quelle: BayLfStaD/Statistik kommunal 2019

Die historische Einwohnerentwicklung auf dem Gebiet der heutigen Gemeinde Reichersbeuern ist ge-
kennzeichnet durch ein weitgehendes, bis in die Gegenwart hineinreichendes, kontinuierliches Bevol-
kerungswachstum. Wahrend das Wachstum bis ca. 1925 durch ein relativ homogenes Wachstumsni-
veau gekennzeichnet war, folgte zwischen 1925 und 1950 eine erste Phase starkeren Wachstums.

Die starkeren Bevllkerungszuwachse von 1939 bis 1950 sind - wie andernorts - vor allem auf die
Aufnahme von Fllchtlingen und Vertriebenen zurlck zu fUhren, was im Zuge der Abwanderung dieser
Bevolkerungsgruppen bis ca. 1960 zu einem geringen Bevolkerungsriuckgang fuhrte. Zwischen 1960
bis zur Volkszahlung 1987 trat eine etwas abgeschwachte Entwicklungsphase mit einem - im Ver-
gleich zur jungeren Vergangenheit - geringen Bevolkerungswachstum ein (ca. 20% in knapp 30 Jah-
ren).

Ab Ende der 1980er Jahre hat sich im Zuge der Ausweisung von Baugebieten eine starkere Bevolke-
rungsdynamik von ca. 1.600 Einwohnern (1987) auf gegenwartig ca. 2.500 Einwohner (2018) erge-
ben.
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Mittel- und langfristige Bevdlkerungsentwicklung

Abb. 15: Mittel- und langfristige Bevolkerungsentwicklung

1987 2008 2013 2018 Langfristige Mittelfristige Kurzfristige
Entwicklung Entwicklung Entwicklung
1987 -2018 | 2008 -2018 2013 -2018
Gde. Rei- 1.581 2.225 2.267 2.518 59,3% 13,2% 11,1%
chersbeuern
Gde. Greiling 1.038 1.421 1.423 1.472 41,8% 3,6% 3,4%
Landkreis 98.579 | 120.869 | 122.118 | 127.227 22,5% 5,3% 4,2%

Quelle: BayLfStaD/Statistik kommunal 2019

Ausgehend von einem langfristigen Bevolkerungswachstum seit 1987 im Umfang von ca. 60 % ist
auch die mittel- und kurzfristige Bevolkerungsentwicklung der Gemeinde Reichersbeuern durch ein
vergleichsweise dynamisches Bevolkerungswachstum gekennzeichnet.

Im Vergleich zu den Wachstumszahlen der Gemeinde Reichersbeuern liegen die Vergleichszahlen der
Nachbargemeinde Greiling und des Landkreises in allen drei Zeitrdumen deutlich unterhalb der Ent-
wicklung in der Gemeinde Reichersbeuern. Dies betrifft insbesondere auch den als Vergleichsmaf3-
stab besonders relevanten kurzfristigen Zeitraum der letzten 5 Jahre.

Eine differenzierte Betrachtung der Daten im kurzfristigen Zeitraum zeigt, dass das Bevolkerungs-
wachstum weitgehend auf das Jahr 2016 (ca. 10% Wachstum) zurlick zu fUhren ist, wobei die beiden
Folgejahre 2017 (-1,3%) und 2018 (+0,6%) eine deutliche Abschwachung widerspiegeln.

Dieses ,Wachstum® hangt ursachlich mit der vergleichsweise starken Aufnahme von Asylbewerbern
zusammen. In der Gemeinde Reichersbeuern waren Asylbewerber fur das Einzugsgebiet der drei Ge-
meinden Reichersbeuern, Greiling und Sachsenkam untergebracht.

Insofern erklart sich auch der Bevolkerungsrickgang im Jahr 2017, der auf eine Entspannung im Be-
reich der Asylbewerberunterbringung zurickzuflhren ist.

Abb. 16: Kurz- bis langfristige Bevolkerungsentwicklung im Vergleich

01987-2018
@2008-2018
02013-2018

Reichersbeuern Greiling Landkreis

Quelle: BayLfStaD/Statistik kommunal 2019
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Naturliche Bevilkerungsentwicklung und Wanderung

Um der mittelfristigen Bevolkerungsentwicklung weiter auf den Grund zu gehen, werden die natlrliche
Bevolkerungsentwicklung im Abgleich zwischen Geburten und Sterbefallen sowie die Wanderungsent-
wicklung im Abgleich zwischen Zu- und Wegzligen betrachtet.

Abb. 17: Naturlicher Saldo (je 1000 Einwohner)
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Abb. 18: Wanderungssaldo (je 1000 Einwohner)
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Reichersbeuern Greiling Landkreis

Quelle: BayLfStaD/Statistik kommunal 2019

Die naturlichen Salden der Gemeinde Reichersbeuern weisen im Gesamtzeitraum (2014 - 2018) ei-
nen vergleichsweisen hohen Geburtenuberschuss auf. Auch unabhangig von der Situation der Asylbe-
werberunterbringung scheint der ,kleine Babyboom® der vergangenen Jahre zumindest ansatzweise
auch in den Geburtenzahlen von Reichersbeuern ablesbar zu sein.

Gleichzeitig ist auch der Wanderungssaldo durch ein Wanderungsplus und eine Bevolkerungszu-
nahme gekennzeichnet. Das Wanderungsplus geht vorrangig auf das Jahr 2016 mit einem relativen
Wanderungsplus von ca. 80 Einwohnern (pro 1.000 Einwohner) sowie absolut ca. 220 Einwohner.
Ausgehend von dieser vergleichsweisen hohen Dynamik im Jahr 2016 ist in den Jahren 2017 und
2018 eine leicht ruckwartige Wanderungsentwicklung (analog zur Bevolkerungsentwicklung insge-
samt) festzustellen. Auf die Sondersituation im Zuge der Asylbewerberunterbringung wurde im vorhe-
rigen Abschnitt bereits verwiesen, die sich auch in den Wanderungsdaten widerspiegelt.

In Summe ist die Bevilkerungszunahme im Zeitraum 2014 bis 2018 sowohl auf den naturlichen Saldo
(Geburtenuberschusse) als auch auf den Wanderungssaldo zurlckzufuhren.

Wie die Grafiken verdeutlichen, weichen die Vergleichsdaten der Gemeinde Greiling und des Landkrei-
ses aus den dargestellten Grinden deutlich von der Entwicklung der Gemeinde Reichersbeuern ab.
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Zu berucksichtigen ist, dass der Landkreis von Haus aus eine kontinuierlichere Entwicklung (im Durch-
schnitt aller Landkreisgemeinden aufweist und die Gemeinde Greiling keine vergleichbare Situation
bei der Asylbewerberunterbringung hatte.

Insgesamt gehen die Wanderungsuberschusse weitgehend auf die Sondersituation im Jahr 2016 zu-
rack und erscheinen nur sehr bedingt als reeller Maf3stab geeignet.

Altersstruktur der Bevolkerung

Die nachfolgende Abb. zeigt die Entwicklung der Altersstruktur in der Gemeinde Reichersbeuern im
Vergleich von 1987, 2011 und 2018. Hierdurch ergeben sich weitere Erkenntnisse zur
demographischen Entwicklung.

Abb. 19: Entwicklung der Altersstruktur in der Gemeinde Reichersbeuern
Y e S S e S e e s S B T S e s
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Alter von ... bis unter ... Jahren 1987 = 2011 =2018

Quelle: BayLfStaD/Statistik kommunal 2019

Die Balken verdeutlichen insbesondere einen Trend zur Zunahme der Altersgruppen ab 50 Jahre.
Auffallig ist vor allem die Zunahme in der Altersgruppe zwischen 50 und 65 Jahren, die insbesondere
darauf zurtickzufUhren ist, dass die sog. geburtenstarken Jahrgange (zwischen 1961 und 1969) die
Altersgrenze von 50 Jahren unter Berlcksichtigung des Referenzjahres 2018 bereits weitgehend
Uberschritten haben. Vor diesem Hintergrund entsteht ein greifbareres Bild von der demographischen
Entwicklung, wenn zumindest gedanklich diese ,Welle* der geburtenstarken Jahrgange in die
Altersgrenze von 65+ Uberschritten hat. In einem Zeitraum von nicht einmal 10 bis 15 Jahren wird
diese Alterungswelle mit einem Anteil zwischen 35 bis 40% von Menschen jenseits des Erwerbsalters
Teil der Alltagsrealitat auch in landlichen Gemeinden wie Reichersbeuern sein.

Demographische Alterungssfahigkeit der Bevilkerung

Um eine weitergehende Erkenntnis Uber die demographische Alterung zu ermdglichen, betrachtet das
Billetermaf die ,vorreproduktiven“ (Alter O bis unter 15), die ,reproduktiven” (Alter 15 bis unter 50)
und die ,nachreproduktiven” (Alter 50 und &lter) Altersstufen einer Bevolkerung. Im Ergebnis wird die
demographische Alterung dargestellt. Negative Werte entstehen dann, wenn der Anteil der tber 50-
Jahrigen groRer ist als der Anteil der Kinder. Je negativer die Werte, umso starker ist eine (Uber-)
Alterung zu erwarten. Derzeit liegt der bayerische Landesdurchschnitt bei ca. -0,65 bis -0,70.

Erganzend zu den berechenbaren Werten auf Grundlage der Statistik kommunal hat das Bayer.
Landesamt flr Statistik und Datenverarbeitung im Rahmen des kommunalen Demographiespiegels
eine Prognose des BilletermaRes vorgenommen.
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Demographische Alterungsentwicklung / Billetermaf

Billetermafd Billetermaf Billertermaf

1987 2018 Prognose 2031
Gde. Reichersbeuern -0,2 -0,5 -0,6
Gde. Greiling -0,2 -0,8 -1,0
Landkreis -0,3 -0,7 -0,8

Quelle: BayLfStaD/Statistik kommunal 2019; Demographiespiegel 2019

Abb. 20: Demographische Alterungsentwicklung Billetermafd

01987

m2018

OProg.
2031

Reichersbeuern Greiling Landkreis

Quelle: BayLfStaD/Statistik kommunal 2019; Demographiespiegel 2019

Ausgehend vom Bezugsjahr 1987 hat sich fur die Gemeinde Reichersbeuern ein Alterungstrend erge-
ben, der 2018 ein Billetermafd von -0,5 widerspiegelt. Dieser ist jedoch gegenuber der Gemeinde Grei-
ling und der Entwicklung des Landkreises deutlich geringer ausgepragt und setzt auch in den Progno-
sen des Bayerischen Landesamtes flr Statistik flr das Jahr 2031 fort.

Weitere Kennzahlen zur Demographie

Neben dem Billetermaf bietet der Demographiespiegel des Bayer. Landesamtes fur Statistik und Da-
tenverarbeitung eine Ubersicht (iber weitere Kennzahlen zur demographischen Entwicklung mit einem
Vergleich zwischen dem Ausgangsstand (2017) und der Prognose bis 2037. Die Faktoren Alten- und
Jugendquotient werden wie folgt definiert:

e  Altenquotient: Anzahl 65 J. und alter je 100 Personen im Alter zwischen 20 und 64 Jahren

e  Jugendquotient: Anzahl O - 19 J. je 100 Personen im Alter zwischen 20 und 64 Jahren

Kennzahlen zur Demographie

Durchschnittsalter in Jahren | Jugendquotient Altenquotient

2017 2031 (Pr.) 2017 2031 (Pr.) 2017 2031 (Pr.)
Gde. Reichers- 40,6 43,9 34,6 35,9 24,9 39,0
beuern
Gde. Greiling 44,4 47,8 30,7 27,5 35,1 50,1

Quelle: BayLfStaD/Demographiespiegel 2019

Hinweis: Der aktuelle Demographiespiegel des Landkreises Bad Toélz-Wolfratshausen bezieht sich auf
einen anderen Bezugs- und Prognosezeitraum (bis 2038) und ist deshalb als
Vergleichsmafistab zu den beiden Gemeinden nicht verwertbar.
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Die Gemeinde Reichersbeuern weist - wie bereits im Zuge des Billtermafies dargestellt - einen
vergleichsweise geringeren Alterungstrend gegenlUber der Gemeinde Greiling auf. Dies spiegelt sich
auch in den weiteren Kennzahlen zur Demographie wieder: vergleichsweise niedrigeres
Durchschnittsalter, hoherer Jugendquotient sowie niedrigerer Altenquotient.

Unabhangig von diesem Vergleich sollte der Alterungstrend bei der Entwicklung der sozialen
Infrastruktur zukunftig bertcksichtigt werden.

Fazit

Unabhangig von der Sondersituation im Jahr 2016 im Zuge der Asylbewerberunterbringung ist davon
auszugehen, dass in Zusammenhang mit der Lagegunst (u.a. Verkehrsanbindung ,Strafe und
Schiene®, Nahe zur Stadt Bad Tdlz) und den vorhandenen Einrichtungen auch zukunftig ein grundsatz-
lich hohes Wachstums- und Zuzugspotenzial besteht.

Dies setzt jedoch geeignete Flachenpotenziale mit realistischen Zugriffs- und Sicherungsmaglichkei-
ten durch die Gemeinde voraus (siehe Kap. 2.6). Hierbei gilt es zwischen den Wachstumspotenzialen,
geeigneten Entwicklungsstandorten, der Aufrechterhaltung von Versorgungseinrichtungen, den reel-
len Entwicklungs- und Zugriffsmoglichkeiten sowie den Folgewirkungen (u.a. zusatzliche Erschlie-
Bungs- und Verkehrsbelastung), eine ausgewogene und nachhaltig ausgerichtete Abwagung vorzuneh-
men.

Gerade die Folgen fur die Versorgungseinrichtungen zeigen wie schmal der Grad zwischen einer Auf-
rechterhaltung und Auslastung sowie einer Uber die bestehenden Kapazitaten hinausgehenden Ent-
wicklung mit Anpassungserfordernissen ist. Insbesondere in den letzten drei Jahren hat die Bauland-
und Wachstumsentwicklung vieler Gemeinden im I&andlichen Raum zu zum Teil massiven Erweiterun-
gen bei den Kinderbetreuungseinrichtungen gefuhrt. Die Gemeinde Reichersbeuern hat dieses Thema
Uber die Schaffung eines Waldkindergartens in Uberschaubarer Weise gelost.

Eine positive Erkenntnis ist, dass die Bevolkerungs- und Altersstruktur in der Gemeinde Reichersbeu-
ern gegentber der Gemeinde Greiling und dem Landkreis eine z.T. deutlich geringere Alterungsten-
denz aufweist.

Trotz dieses Ergebnisses spielt auch fur die Gemeinde Reichersbeuern die stetige Zunahme des An-
teils an Menschen im Seniorenalter eine wichtige Rolle. Dies betrifft u.a. die Entwicklung des 6ffentli-
chen und privaten Versorgungsangebots, angemessene Wohn- und ggf. Pflegeangebote, sowie das
Freizeit- und Kulturangebot.
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2.6  Wohnen

Dieses Kap. legt den Schwerpunkt auf die Angebots- und Nachfrageentwicklungen des Wohnungsbe-
standes. Hierzu wird punktuell wiederum die Gemeinde Greiling als Vergleichsmafistab herangezogen.
Daten zur Entwicklung des Wohnungsbestandes

Auf Grundlage der aktuellen Statistik kommunal 2019 wird nachfolgend die Veranderung des Woh-
nungsbestandes dargestellt.

Veranderung des Wohnungsbestandes 1990 und 2018 (Wohnungen insgesamt)

Wohngebaude Wohnungen
1990 2018 Verand. 1990 2018 Verand.
Gde. Reichers- 332 566 70 % 628 1.081 72 %
beuern
Gde. Greiling 251 383 53 % 432 702 62 %
Quelle: BayLfStaD/Statistik kommunal 2019, Genesis-Online
Abb. 21: Entwicklung des Wohnungsbestandes 1990 bis 2018 (absolute Zahlen)
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Im Zeitraum zwischen 1990 und 2018 weist die Entwicklung des Wohnungsbestandes in der Ge-
meinde Reichersbeuern mit einem Wachstum von 72% ein etwas hoheres Niveau wie die Gemeinde
Greiling (62%) auf.

Die Relationen zwischen der Veranderung des Wohngebaudebestands und der Zahl der Wohnungen
lassen weiter darauf schlielen, dass in der Gemeinde Reichersbeuern eine etwas geringere Woh-
nungsdichte geschaffen wurde.

Differenzierung des Wohnbestandes 2018 (Wohn-/Nichtwohngebaude)

1- bis 2-Zimmer- 3- bis 4-Zimmer- 5- und Mehr-Zimm-
Wohn. Wohn. mer-Wohn.
Gde. Reichers- 121 413 547
beuern 11,2% 38,2% 50,6%
Gde. Greiling 73 265 364
10,4% 37,7% 51,8%

Quelle: BayLfStaD/Statistik kommunal 2019
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Abb. 22: Differenzierung des Wohnbestandes 2018 (in Prozent)
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Reichersbeuern Greiling

Quelle: BayLfStaD/Statistik kommunal 2019

Die Daten zur Differenzierung des Wohnungsbestands verdeutlichen, dass die Anteile der einzelnen
GroRRenkategorien in beiden Gemeinden auf dem gleichen Niveau liegen.

Die vergleichsweise Ausdifferenzierung und der hohe Anteil der mittleren Wohnungen sind Indizien fur
das Umfeld der Stadt Bad Tolz und der Entwicklung der Bodenpreise, die bereits seit langerem zu einer
Nachfrage von Wohnungen alternativ zu Einfamilien- und Doppelhausern fuhrten.

Angesichts des Trends zu kleineren HaushaltsgrofRen insbesondere flr die Zielgruppen der éalteren
Paare und Singels ist mittel- bis langfristig von einer weiteren Ausdifferenzierung des Wohnungsange-
botes in der Gemeinde Reichersbeuern auszugehen.

Baulandnachfrage

Die Statistik kommunal ermdglicht eine Ubersicht zur Entwicklung der Baulandnachfrage in Unter-
scheidung zwischen Baugenehmigungen (B-Ge.) und erfolgten Baufertigstellungen (B-Fe.).

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Gemeinde
B-Ge. | B-Fe. | B-Ge. | B-Fe. | B-Ge. | B-Fe. | B-Ge. | B-Fe. | B-Ge. | B-Fe. | B-Ge. | B-Fe. | B-Ge. | B-Fe.
Gde. Reichers- 2 | 3 | 4 | 7 5 6 |11 3 | 2 16 |12 7 | 11| 12
beuern

Quelle: BayLfStaD/Statistik kommunal 2019

Abb. 23: Entwicklung der Baugenehmigungen und Baufertigstellungen in Reichersbeuern (absolute Zahlen)
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Grundsatzlich unterliegt die Entwicklung der Baulandnachfrage den Schwankungen zwischen den Ge-
nehmigungen und Fertigstellungen.
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Abgesehen von diesen Schwankungen ist die Baulandentwicklung in der Gemeinde Reichersbeuern
im Zeitraum zwischen 2012 und 2018 durch einen Trend zur Zunahme - v.a. der Baufertigstellungen
- gekennzeichnet.

Insgesamt wurden zwischen 2012 bis 2018 47 Baugenehmigungen erteilt und 44 Fertigstellungen
realisiert.

Bodenrichtwert und Mietspiegel

Die aktuellen Bodenrichtwerte des Gutachterausschusses im Landkreis Bad Tolz-Wolfratshausen se-
hen fur die Gemeinde Reichersbeuern folgende GréRenordnungen vor:

Gemischte Baufla- Wohnbauflachen Gewerbe
chen Wohngebiete
Misch-/Dorfge-
biete
Reichersbeuern k. A. 750 €/m?2 140 €/m?2
(600 €/m2 im Einfluss- Gewerbegebiet
bereich der Bundes- Reintal
strafle)

Quelle: Gutachterausschuss Landkreis Bad-Tolz-Wolfratshausen, Stand 31.12.2018

Der Gutachterausschuss des Landkreises Bad-Tolz-Wolfratshausen sieht derzeit fir Wohnbauflachen
einen Bodenrichtwert von 750,- €/m2 (Stand 2018) vor.

Das Portal ,Miete aktuell” geht flr Reichersbeuern aktuell (2020) von einem Bodenpreis von
999,79 €/m2 aus (Quelle: www.miete-aktuell.de/bodenrichtwert-grundstueckspreise/Reichersbeu-
ern/Reichersbeuern/).

Der aktuelle Mietspiegel fur 2020 ergibt fur die Gemeinde Reichersbeuern eine Kaltmiete von
10,04 €/m2 sowie eine Warmmiete von 11,73 €/m?2 auf Basis des Wohnungsbestands und vorhan-
dener Daten (Quelle: www.miete-aktuell.de/mietspiegel/Reichersbeuern/Reichersbeuern/).

Unter Berucksichtigung der bereits vorhandenen Verkehrsanbindung, der perspektivischen Verbesse-
rung der Bahnanbindung und der insgesamt attraktiven Lage ist mittel- bis langfristig von einem hohen
Boden- und Mietniveau in der Gemeinde Reichersbeuern auszugehen.

Wohnungsentwicklung

Vor dem Hintergrund der Rahmenbedingungen und zukunftigen Anforderungen wurde im Rahmen der
Ortswerkstatten und Arbeitsgruppen u.a. die Schaffung eines gezielten Wohnangebots fur altere Men-
schen thematisiert. Die Ergebnisse sind in Kap. 4 an unterschiedlichen Stellen dargestellt. Ebenso
wurde in der Schaffung eines bezahlbaren Wohnangebots ein wichtiges Thema der zukunftigen Wohn-
raumentwicklung erkannt.
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Aktuelle Baulandvorhaben

Ortsteil/ Verfahrensstand | Eigentumssi- | Gesamtfla- Geplante Zusatzinfo
Baugebiet a) F-Plan tuation che +ver- | Wohneinheiten ErschlieBung,
b) B-Plan (Bau- (kommunal, fugbare (ca.), freie Bebauung u. Ver-
recht) privat) Bruttoflache | Wohneinheiten kauf
in ha
« . 4 gesamt TeilerschlieBung-
Kirchberg Ost B-Plan, 2. Ande- privat Gesamt: ca. 2 im Einheim- | Bebauung breits
rung 0,30 .
ischenmodell erfolgt
10 sesamt Erschlossen,
Warngauer Weg . Gesamt: i g. ) Ifd. Abverkauf
sid B-Plan privat 0,78ha | SImEInheIM - i reil der Fia-
’ ischenmodell
chen verkauft)
Quelle: Selbstauskunft Gemeinde Reichersbeuern, Stand April 2020
Abb. 24: Auszuge aus aktuellen B-Plan-Entwicklungen
B-Plan Kirchberg Ost (2. Anderung) B-Plan Warngauer Weg Sud
T YN . ) & ;
SPLANNR 4 KIRCHBERG - OST (NORDTEIL)-2. ANDER  \GSPLAN NR. 23 ’

Aktuell (2020) gibt es in der Gemeinde Reichersbeuern zwei B-Plan-Vorhaben mit Flachen im privaten
Eigentum, wovon funf Bauparzellen dem Einheimischenmodell zuzuordnen sind. Die Flachen im Ge-
biet ,Kirchberg Ost” sind bereits bebaut; im Gebiet ,Warngauer Weg Stud“ lauft derzeit der Abverkauf,
wobei drei Parzellen bereits bebaut sind. Darlber hinaus gibt es mangels Sicherungsmoglichkeiten
derzeit begrenzte Perspektiven was die weitere Wohnbaulandentwicklung betrifft

Vor dem Hintergrund des bestehenden, hohen Bodenpreisniveaus erscheint es kaum mehr moglich
ohne eine konsequente Bodenpolitik der Gemeinde mittel- bis langfristig ein bezahlbares Angebot fur
die ortsansassige Bevolkerung zu gewahrleisten.

Insgesamt verdeutlicht die Situation zur AuBen- und Baulandentwicklung den Stellenwert der im vor-
herigen Abschnitt skizzierten Wohnungsentwicklung. Eine konsequente Bodenpolitik mit Ansatzen ei-
ner sozialgerechten Bodennutzung (z.B. Weitergabe von Baugrundsticken Uber Erbbaurecht) sowie
die Realisierung von gezielten kommunalen oder vergleichbaren Wohnungsbauvorhaben (u.a. gefor-
derter Wohnungsbau, Genossenschaftsmodell) sind als Instrumente von hoher Bedeutung, um zu-
kanftig ein bezahlbares Wohnungsangebot in Reichersbeuern gewahrleisten zu kdnnen.
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Insgesamt erscheint - wie bereits im Rahmen des Wohnungsangebotes angedeutet - eine rein ange-
botsorientierte Baulandstrategie Uberholt. Hierbei spielen v.a. auch die sich verandernden Nachfrage-
gruppen eine wichtige Rolle, die mit der Bevolkerungsentwicklung, aber auch mit veranderten Lebens-
stilen einhergeht.

Ausgehend von den Bevolkerungsprognosen des Landesamtes fur Statistik und Datenverarbeitung
wird die Bedeutung der Zielgruppe Familien hinsichtlich groferer Wohneinheiten ,.an der Peripherie”
weiter abnehmen, wahrend der Bedarf fur kleinere und zentraler gelegene Wohneinheiten insbeson-
dere fur Senioren tendenziell zunimmt.

Zukinftige Siedlungsstrategie

Vor dem Hintergrund der dargestellten Ausgangssituation wurde zur Klarung der zukunftigen Sied-
lungsstrategie am 21.02.2019 eine Werkstatt mit dem Gemeinderat durchgefuhrt.

Hierbei wurde der zukunftigen Siedlungsentwicklung folgender Rahmen zugrunde gelegt und in Frage
kommende Standorte auf Grundlage der Zielaussagen im Flachennutzungsplan erortert.

[) Stadtebauliche Ziele

e Im Vordergrund steht die bedarfsgerechte Bereitstellung von Wohnraum fur die bestehende Be-
volkerung der Gemeinde Reichersbeuern (,Einheimische*).

e Es wird eine Ausdifferenzierung des Wohnangebots mit der Schaffung von kleinteiligem und al-
tersgerechten Wohnangebot als notwendig erachtet.

o Die ebenso erforderliche Schaffung eines bezahlbaren Wohnangebots kann nur gelingen, wenn
die Gemeinde tatig wird. Dies setzt ein konkretes Immobilienvorhaben voraus (siehe weiterge-
hende Strategien und Manahmen in Kap. 4).

e Ziel ist eine mafRvolle und bedarfsgerechte Auflenentwicklung, die durch eine gezielte Innenver-
dichtung erganzt wird.

e Die Innenverdichtung zielt auf die neueren Bestandssiedlungsgebiete (ab 1960er Jahre) ab.
Dagegen soll der noch vorhandene dorfliche Charakter im Altort mit den bestehenden pragen-
den Freiflachen bewahrt werden.

e Neben der Wohnsiedlungsentwicklung sollten auch fur das Gewerbe - insbesondere fur Hand-
werksbetriebe - Entwicklungsmaoglichkeiten geschaffen werden.

)  Wachstumsperspektive

e Angestrebt wird ein moglichst kontinuierliches, qualitatives Wachstum unter Berlcksichtigung
der Infrastrukturentwicklung und Verflgbarkeiten.

e Im Zeitraum von ca. 10 Jahren wird von einer Gréfenordnung von max. 10 % bzw. durchschnitt-
lich 1 % pro Jahr ausgegangen.

Hinweis: Die quantitative Wachstumsperspektive dient lediglich zu einer groben Orientierung und
ist keineswegs als festgeschriebenes ,Dogma“ zu verstehen.

) Klarung der zuklnftigen Standortentwicklung

Nachdem die betreffenden Informationen teilweise mit einem nichtoffentlichen Charakter verbunden
waren, wird hierzu nur auf jene Standorte eingegangen, die auf Grundlage des Flachennutzungsplans
aus fachlicher Sicht als kritisch zu erachten sind.
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Standort ,Kirchberg Ost“ (FNP)

Aus Sicht des Buros Raab+Kurz stellt der Standort ,Kirchberg Ost“ einen ortsbildpragenden sehr
sensiblen Bereich dar, der deshalb von einer Bebauung freigehalten werden sollte. Hinzu kommt,
dass eine weitergehende sinnvolle Bebauung auch aufgrund der Topographie und Erschlieungs-
situation kaum maoglich erscheint.

Es wurde zudem darauf hingewiesen, dass die ErschlieBungssituation von Osten vermittelt, dass
die Bebauung in diesem Bereich weitergeflhrt werden soll.

Mehrheitlich wurde seitens des Gemeinderats die Auffassung vertreten, die Optionen fur eine Ent-
wicklung dieses Standorts offen zu lassen - was letztlich in eine aktuelle B-Plan-Entwicklung
miindete (siehe hierzu die aktuelle Ubersicht (iber das Baulandangebot).

Standort ,Zentrum* (Teilbereiche im FNP)

Der Standort ,Zentrum ist nach Auffassung des Buros Raab+Kurz wegen des Bodendenkmals/
Hochterrasse, der Sichtachse zum Schloss, der Nahe zu Schule/Sportplatz/Eisplatz und bisheri-
gem Rathaus zur Bebauung nicht geeignet.

Uber diesen Standort zieht sich die bewegte Landschaft in unverwechselbarer Weise ins Dorf und
sollte unbedingt in dieser Form erhalten bleiben.

Standort Ruhpoint (FNP)

Der Standort ,,Ruhpoint” sollte ebenfalls wegen der Topographie und der Ortsrandlage (optischer
Ortsabschluss) von einer Bebauung freigehalten und aus dem FNP genommen werden.

Auch bei diesem Standort wird auf die sehr problematische Nahe zu Sportplatz und Schule sowie
den damit zusammenhangenden immissionsschutzrechtlichen Konfliktpotenzialen verwiesen.

Gleichzeitig ergibt sich eine Interessenskollision in Bezug auf die ErschliefSungssituation sowie die
Sicherung von, in Teilbereichen noch nicht erschlossenen, jedoch bebauten Grundstucken.

Eine eindeutige Haltung, auch in Bezug auf den Ausschluss einer Folgeentwicklung, war von Sei-
ten des Gemeinderats zum Zeitpunkt der Werkstatt noch nicht gegeben. Es wurde vereinbart,
diese Frage im Gemeinderat noch einmal zeithah aufzugreifen.

Standort Alpenblickweg (FNP)

Auf Wunsch des Gemeinderates wird auch noch der Standort ,Alpenblickweg"” diskutiert, da hier
die VerflUgbarkeit der Flache voraussichtlich gegeben ware.

Es wurde von fachlicher Seite die Frage aufgeworfen, inwieweit auf lange Sicht gesehen der Al-
penblickweg und der Schongerring um die Freiflache Frimmer Weiher - Moaranger herum zusam-
menwachsen werden und inwieweit eine derartige Entwicklung beabsichtigt ware.

Standort Stidwest (Gewerbe) = mit Bezug zum nachfolgenden Kap. 2.6

Am stdwestlichen Ortseingang ergibt sich aktuell die Moglichkeit einer Erweiterung fur Gewerbe
mit Betriebsleiterwohnung. Um eine ,fingerartige“ Entwicklung zu vermeiden, vertritt das Landrat-
samt die Auffassung, dass eine stadtebauliche Weiterentwicklung Richtung Hangkante erforder-
lich ist.

Das Buro Raab+Kurz teilt diese Auffassung nicht. Aus stadtebaulicher Sicht stehen die Belange
des topographisch und landschaftlich sensiblen Bereichs im Vordergrund, so dass eine weitere
Bebauung ,in den Hang hinein nicht sinnvoll ist.
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Arbeitsplatzangebot und Gewerbeentwicklung

Die Arbeitsplatzzentralitat spiegelt das Verhaltnis der angebotenen Arbeitsplatze zu der Anzahl der
sozialversicherungspflichtig Beschaftigen, die in den Gemeinden wohnen, wieder. Werte der Arbeits-
platzzentralitat, die unter 100% liegen, zeigen ein Defizit an Ortlichen Arbeitsplatzen an.

Sozialverspfl. Beschéftigte 2018
Gemeinde Arbeitsplatzzentrali- : : '
tat 2018 % B. Arbeitsort . B.Wohnort Pendlersaldo : Pendlersaldo
: absolut . pro 1.000 EW
Gde. Reichersbeuern 26 % 256 996 -740 -295

Quelle: BayLfStaD/Statistik kommunal 2019

Mit einer Arbeitsplatzzentralitat von 26% wird deutlich, dass fur die Gemeinde Reichersbeuern aktuell
die Wohnfunktion gegenuber der Gewerbe- und Arbeitsplatzfunktion im Vordergrund steht.

Ebenso tragt das Angebot im Umfeld (u.a. Bad Tdlz, Penzberg, Wolfratshausen, LHS Minchen) zu sehr
positiven Rahmenbedingungen der wohnortnahen und regionalen Beschaftigungssituation bei. So
stellt sich fur den Arbeitsmarktbereich des Landkreises Bad Tdélz-Wolfratshausen eine Arbeitslosen-
quote von 2,6 % (Stand Marz 2020) dar.

Beschaftigtenstruktur nach Sektoren

Produzierendes |Handel, Gastge- |Unternehmens- [Dienstleistun- |Land- und Forst-
Gewerbe werbe, Verkehr |dienstleister gen (priv./6f-  |wirtschaft
fentl.)
Gde. Reichers- 54 66 42 91 3
beuern 21,1% 25,8% 16,4% 35,5% 1,2%

Quelle: BayLfStaD/Statistik kommunal 2019

Abb. 25: Beschaftigtenstruktur in der Gemeinde Reichersbeuern nach Sektoren 2018 in Prozent
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Hinsichtlich des Stellenwerts fur den Arbeitsmarkt sind in der Gemeinde Reichersbeuern vor allem die
offentlichen und privaten Dienstleister von Bedeutung - gefolgt von dem Sektor Handel, Gastgewerbe
und Verkehr. Einen etwas nachrangigen Stellenwert haben die Sektoren produzierendes Gewerbe so-

wie Unternehmensdienstleister.

Die starke Stellung der 6ffentlichen und privaten Dienstleistungen verdeutlicht den Schwerpunkt der

Wohnfunktion.
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Gewerbeentwicklung

Abb. 26: Interkommunales Gewerbegebiet Reintal mit der Gemeinde Greiling
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Quelle: Gemeinde Reichersbeuern

Das interkommunale Gewerbegebiet Reintal weist folgendes Profil auf:

Gewerbegebiet Grofde, Bruttoflache in m2 Besatzschwerpunkt
Gewerbe-/Mischgebiet 147.000 m? (gesamt) . . .
Reintal 97.000 m? (Anteil Reichers- tHuanrzgdwerk, produzierendes Gewerbe, Dienstleis-
(B-Plan 1996) beuern)

Quelle: Selbstauskunft Gemeinde Reichersbeuern, Stand April 2020

In den letzten Jahren gab es seitens der Gemeinde Bemuhungen um die Entwicklung eines weiteren,
kleineren Gewerbegebiets nordlich der B 13 (Standort der Asylbewerberunterbringung), wozu bereits
ein erstes Strukturkonzept entwickelt wurde. Das Vorhaben konnte mangels Sicherungsmaoglichkeiten
nicht mehr weiterverfolgt werden.

Daruber hinaus gibt es keine konkreten Ansatze, wo sich eine Gewerbeflachenentwicklung ergeben
koénnte.
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2.8  Flurentwicklung

Die Thematik der Flurentwicklung wurde im GEK in zwei Stufen aufgegriffen. Im Juli 2019 wurden in
einer Offentlichen Fluwerkstatt zunachst die relevanten Instrumente der Landlichen Entwicklung vor-
gestellt und eine grundsatzliche Bedarfsklarung vorgenommen. Diese Ergebnisse wurden in einer Ar-

beitsgruppensitzung im November 2019 vertieft und konkrete Mafinahmen abgeleitet.

Landwirtschaftliche Struktur

Zur landwirtschaftlichen Struktur des Gemeindegebiets von Reichersbeuern leiten sich auf Grundlage
des landwirtschaftlichen Fachbeitrags u.a. folgende Punkte ab:

Von den 18 landwirtschaftlichen Betrieben sind 10 Haupterwerbes- und 8 Nebenerwerbsbe-
triebe.

Bei 15 Betrieben ist eine Tierhaltung vorhanden, darunter 8 Milchviehbetriebe, 9 Betriebe mit
Pferdehaltung zumeist im geringfugigen Umfang, zwei Betriebe mit Mutterschafen sowie 1 Be-
trieb mit Rinderaufzucht.

Die meisten Betriebe haben einen moderaten GV-Besatz! um die 1,0 GV/ha. Dies spiegelt die
ortslibliche maf3volle Intensitat der Tierhaltung wider.

Landwirtschaftliche Flachennutzung: ca. 407 ha Dauergrinland (DG), 3,36 ha Ackerflache und
3,48 ha Almflachen.

Nachdem sich das Gemeindegebiet durchgehend Uber 700 (m . NHN) befindet, ist dieses dem
klassischen voralpenlandischen Grinlandgebiet zuzuordnen. Die geringe Ackerflache ist ein Be-
leg dafur, dass es sich um ein Ackergrenzgebiet handelt.

Zwei Betriebe bieten Urlaub auf dem Bauernhof an; kein Betrieb bietet eine Direktvermarktung
an.

Funf Betriebe haben bereits ausgesiedelt oder sind von je her in Alleinlage. Die restlichen Be-
triebe befinden sich meist in einer unproblematischen Ortsrandlage.

Quelle: AELF Holzkirchen, 2018

Bedarfsklarung

Grundsatzlich wurde kein Ubergeordneter Bedarf fir eine grofRere Flurneuordnung festgestellt.

Als wichtigster Bedarf wurde der Ausbau des sog. Gramersauerweges im Flurbereich sudlich des
Rinnenbaches erkannt.

1 GV: Besatz an Grofvieheinheiten; Eine Grofvieheinheit entspricht etwa 500 Kilogramm (so viel wiegt etwa ein ausge-

wachsenes Rind). Der GV-Besatz ist bei Tierhaltungsbetrieben ein wichtiger Parameter flr die Nutzungsintensitat.
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Entwicklung Gramersauweg (Bedarfsschwerpunkt)

Abb. 27: Lufbildauszug mit Lage des Gramersauweges
_1‘_'10 w .\.m__,___--—- I‘ﬁ‘:;: “%.l" - ! F«.‘_c.u__s
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Quelle: www.bayernatlas.de; Bayerische Vermessungsverwaltung

e Ausgangssituation:

- Es handelt sich um einen gewidmeten, mehr oder weniger ausgebauten Feld-/ Forstweg.

- Eine genaue Vermessung und eigentumsrechtliche Zuordnung liegt fir weite Teile des Weges
nicht vor.

- In Bezug auf den Unterbau wird von keinem weitergehenden Verbesserungserfordernis ausge-
gangen; dagegen werden Obermaterialarbeiten und eine Profilierung (Kies) als erforderlich an-
gesehen; in Teilbereichen mussen Durchlasse erneuert werden.

- Erganzend sollten steile Abschnitte entscharft werden.

e Die Gesamtmafnahme sieht folgende Bausteine vor:
- Neuvermessung und ggf. eigentumsrechtliche Sicherung des Weges Uber die Gemeinde.
- Bedarfsgerechte Ausbaumafinahmen (bauliche Ertlichtigung, siehe Ausgangssituation).

e Die Gemeinde Reichersbeuern wirde die MaRnahme und das Verfahren unterstitzen und ware
auch bereit die Eigentumssicherung vorzunehmen. Die erforderlichen Investitionskosten missten
auf die anliegenden Grundstickseigentimer umgelegt werden.

Nach Rucksprache wirde sich auch die Gemeinde Waakirchen an den Kosten beteiligen.

e Die eigentumsrechtliche Sicherung durch die Gemeinde wiirde auch zu einer nachhaltigen Lésung
fUr zuklnftige PflegemafSnahmen etc. fihren.

o Der Weg fUhrt teilweise durch FFH-Gebiet, was in Bezug auf Bauentwurf und Bauzeiten die Abstim-
mung mit der Unteren Naturschutzbehorde erfordert.

e Unterstutzungsmoglichkeiten und Bedingungen im Rahmen der Landlichen Entwicklung:

- Bodenordnung nach Flurbereinigungsgesetz (FlurbG) mit den erforderlichen Vermessungsarbei-
ten.
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- Bei der Bereitstellung der Flachen fur die Sicherung des Weges ist ein Flachenabzug entspre-
chend dem Verlauf zu bertcksichtigen; alternativ dazu sind Vereinbarungen Uber Grundstucks-
abtretungen maoglich.

- Forderung der Baukosten; es gibt einen Mindestbeteiligungsanspruch bzw. einen Mindest-
eigenleistungsanteil von derzeit 25% an den Gesamtkosten.

- Eigenleistung der Anlieger bzw. Kostenbeteiligung der Gemeinde im Zuge der Umlegung, der
nicht férderfahigen Kosten.

- Okologische Kompensation.

Bei der Vermessung werden durch das ALE Oberbayern neben den eigentlichen Vermessungsleis-
tungen die Grenzzeichen gefordert.

Die Anlieger kdnnen sog. ,Hand- und Spanndienste” u.a. beim Einbau der Grenzzeichen leisten;
ebenso werden die Feldgeschworenen eingebunden.

Fur den Erwerb der Grenzzeichen und die Hand- und Spanndienste wird ein Eigenleistungsanteil
wie fur die Baukosten erhoben.

Das ALE Oberbayern ist bei einem Verfahren nach dem Flurbereinigungsgesetz die katasterfuh-
rende Behdrde. Fur die Bodenordnung ist kein Notar notwendig. Kataster und Grundbuch werden
auf Antrag des ALE Oberbayern in Amtshilfe berichtigt.

Hinweis: Eine reine Grenzermittlung mit Abmarkung bisheriger Grenzen ist ohne Manahmenbezug
in der Flur durch das ALE Oberbayern nicht méglich. Dies bezieht sich auf WegebaumafSnahmen
und einen erforderlichen Flachentausch.

Ein Freiwilliger Landtausch ist je nach Bedarf verfahrensbegleitend méglich; hierzu werden vom
ALE Oberbayern Tauschhelfer zur Verfiigung gestellt. BaumafRnahmen kénnen nicht durchgeflihrt
bzw. gefordert werden.

Eine wesentliche Herausforderung liegt in der Frage des Einzugsgebiets in Bezug auf die Kosten-
beteiligung. Hierbei wurde vorgeschlagen, auch die Uber den Weg erschlossenen Hinterliegerberei-
che an den Kosten zu beteiligen.

Es wurde darauf hingewiesen, dass ein zu hoher Gerechtigkeitsanspruch im Rahmen der Kosten-
beteiligung und hinsichtlich der Flachenbereitstellung Gefahr lauft, dass in der Praxis keine Eini-
gung zustande kommen kann.

MaBnahmenvorschlage

Insgesamt wurden folgende MaRnahmen zur Berucksichtigung im Gemeindeentwicklungskonzept ab-
geleitet, die sich allesamt auf die Verbesserung des Flurwegenetzes beziehen:

Gramersauweg (Uberwiegender Forstweg): Vermessung, Sicherung, gezielter Ausbau

Feld-/Forstweg zum Hochbehalter: hierbei besteht an einigen Stellen ein Ausbaubedarf (v.a. Ober-
flachenmaterial)

Feldwege nordlich des Bahngleises: Vermessung, Sicherung und punktueller Ausbau.
Feldweg Richtung ,Kranzer“: Vermessung, Sicherung und punktueller Ausbau.

Hofzaunweg: Ausbaumainahmen, u.a. als Radwegeverbindung zwischen Reichersbeuern und
Greiling von Bedeutung.

In Zusammenhang mit der Verortung in einer Karte sollten die 0.g. MaRnahmenvorschlage Uberein-
stimmend in das GEK aufgenommen werden. Grundsatzlich sind diese Mafnahmen dem ,Wegebau
im Rahmen der Flurneuordnung fur landliche/landwirtschaftliche WegebaumafRnahmen in der Flur®
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zuordenbar. In Abhangigkeit von einem Verfahren nach dem FlurbG wird jede MaRnahme in Abstim-
mung mit den jeweils Betroffenen auf eine konkrete Umsetzungsbereitschaft hin Uberpruft bzw. ent-
schieden.

Zur Forderfahigkeit des Wegebaus ergaben die Abstimmungen innerhalb des ALE Oberbayern fol-
gende Hinweise:

e Die Forderfahigkeit des Wegebaus muss mit dem zustandigen Amt fir Erndhrung, Landwirtschaft
und Forsten (AELF) Holzkirchen abgestimmt werden. Eine Forderfahigkeit Uber ein Verfahren nach
dem FlurbG kommt nur in Betracht, wenn eine Forderung Uber das AELF ausgeschlossen ist.

e Ebenso spielt bei der weitergehenden Prifung der Forderfahigkeit der Ausbaubedarf eine mafigeb-
liche Rolle. Eine Férderung Uber das ALE Oberbayern setzt den Mafdstab eines ,Vollausbaus* ge-
genuber punktuellen Ausbaumafnahmen (in Zusammenhang mit mangelndem Unterhalt etc.) vo-
raus.

Die Maflnahmen sind in Kap. 4.1 und 4.3 sowie in einer separaten MaBnahmenkarte fir das Hand-
lungsfeld Flurentwicklung dargestellt.
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3.1

Vertiefung

Vertiefende Untersuchungen im Ortsbereich von Reichersbeuern

Grundlagen

Vertiefungsgebiet Altort mit Ergénzungsbereichen

Abb. 28: Vertiefungsbereich (vgl. Karte 9)

Erweitarung
Gemeinbedarfs-
bersich

Umgriff
= | Urkataster

Erweiterung
Westlicher

Das Vertiefungsgebiet versteht sich als ein ,ortsraumliches Untersuchungsgebiet* im Rahmen der
Dorferneuerung. Demzufolge liegt hier ein Schwerpunkt der ortsrdumlichen Bestandsaufnahme und
Bewertung - auch hinsichtlich der Vorbereitung von Zielen und Maf3nahmen.

Das Vertiefungsgebiet definiert sich vorrangig aus dem Altort auf Grundlage des Urkatasters von 1812
sowie wichtigen Erganzungsbereichen.

Der historische Altort mit den teilweise noch vorhandenen dorflichen und landwirtschaftlichen
Mischnutzungsstrukturen.

Der westliche Ortseingang, der als eine erste Ortserweiterung mit dorflichen Mischnutzungsstruk-
turen gepragt ist.

Der Anschlussbereich an der Probststrae Richtung Stiden mit Nahversorgungseinrichtungen
(Backerei) sowie landwirtschaftlichen und gewerblichen Betrieben. Dieser Bereich ist bereits im
Urkataster mit Einzelgehoften angelegt und gewdahrleistet die Verbindung zur sudlichen Sied-
lungserweiterung (sudlich der B 472).

Der Gemeinbedarfsbereich, der sich mit zentralen Einrichtungen wie Grundschule, Sportareal,
Bauhof und Kindergarten von Nordwesten an den Altort anschlieft.

Die Bahnhofstrafle, die sowohl hinsichtlich der Verbindungsfunktion zum Bahnhof als auch fur
die ErschlieBung der Wohnsiedlungsgebiete von Bedeutung ist. In Zusammenhang mit der Bahn-
hofstrafle wird auch der Verlauf des sog. Bahnhofsweges als wichtige fulaufige Verbindung zwi-
schen Bahnhof und Ortsmitte berlcksichtigt.

50



Vertiefung

Eigentumsstruktur

Abb. 29: Auszug Karte Eigentumsstrukturen (vgl. Karte 10)
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I8 Grundstiicke im Besitz der Gemeinde
I Grundstiicke im Besitz der Kirche

Die Eigentumsstruktur stellt sich wie folgt dar:
e Im Gemeindeeigentum (auRer 6ffentliche Straflen-/Platzflachen) befinden sich:

- Im grof¥flachigen Zusammenhang der Bereich der Gemeinbedarfseinrichtungen entlang der
Schulgasse jetziges Rathaus (mit Eisplatz), Kindergarten, Bauhof, Sporthalle/Sportanlagen,
Grundschule und (altes) Lehrerhaus.

- Der zusammenhangende Bereich Gasthof Alter Wirt mit Saal, neues Rathaus (ehem. Raiffei-
senbank), Immobilie Tolzer Str. 3 (ehem. Postgebaude) sowie die Freiflache mit dem Krieger-
denkmal.

- Eine gréfere Flache sudlich des Kirchbergs zur B 472.
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e Im Eigentum der Kirchen- und Pfarrpfriindestiftung:
- Das unmittelbare Kirchenumfeld mit Friedhof sowie Pfarrheim auf der gegenuberliegenden
StraRenseite.
- GroRere Flachen sudlich des Kirchbergs sowie stidlich der B 472.
- Eine Flache im nordwestlichen Anschlussbereich zum Bahnweg.

Im GEK-Bearbeitungszeitraum wurde von der Gemeinde Reichersbeuern eine konsequente Sicherung
von Schltsselimmobilien wie der Tolzer Str. 10 sowie der Tolzer Str. 3 (ehem. Postgebaude) verfolgt,
die fUr die Entwicklung der Ortsmitte (TOlzer Str. 3) sowie des bisherigen Rathauses (Télzer Str. 10)
eine wichtige Rolle spielen.
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3.2  Stadtebauliche und ortsbildpragende Grundstrukturen

- Siehe hierzu auch die Aussagen im Denkmalpflegerischen Erhebungsbogen

Ursprunglicher Siedlungsgrundriss

Abb. 30: Urkataster 1812

Quelle: www.bayernatlas.de; Bayerische Vermessungsverwaltung

Im Urkataster (1812) ist die Einbettung des kompakten Haufendorfs in eine Gelandemulde ablesbar.
Auf einem Zwischenplateau am westlichen Ortsrand ist die Kirche situiert. Deutlich abgesetzt liegt die
Schlofanlage umgeben von Wassergraben und ehemaligen Weihern auf einem schmalen Hugelvor-
sprung.

Im Urkataster erscheint der Ort selbst in zwei Bereiche unterschiedlicher Pragung mit individuellen
topographischen Voraussetzungen gegliedert zu sein:

e Im Sudosten sind zwischen dem Bachlauf und der Strafle Richtung Miesbach kleinere Anwesen
mit vergleichsweise wenig Umgriff (Grundstlck) vorzufinden. Die Gebaude scheinen ,inselartig”
an den etwas erhOhten Stellen im Umfeld des Bachlaufs verstreut zu liegen.

e Im Norden und Westen, den topographisch héher gelegenen Bereichen, sind Anwesen mit grofde-
ren Grundstiicksumgriffen gelegen. Nordlich der Strafle nach Osten sind die Anwesen in zweiter
und dritter Reihe in das ansteigende Gelande hineingebaut worden.

e Der westliche Ortsrand ist durch die ausgepragte Topographie bedingt. Riuckwartig zur Bebauung
fallt dieser zum ,Dorfwehyer” und zum Moosanger hin ab.

e Die Kirche liegt exponiert tber dem Dorf am nach Norden abflachenden Kirchberg. Sie bildet den
Siedlungsabschluss nach Stdwesten.
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Abb. 31: Reichersbeuern 1905

Die Aufnahme aus dem Jahr 1905 zeigt die topographische Lage des Ortes mit der exponierten Lage
der Kirche am Kirchberg sowie dem markanten Blickbezug zum Schloss. In die Talmulde eingebettet
liegt das, von bauerlichen Anwesen gepragte Dorf.

Das Foto aus den 1950er Jahren spiegelt eine noch weitgehende Konzentration auf die kompakte
Siedlungsstruktur des Altortes wieder. Sukzessive Entwicklungsanséatze sind an der Bahnhofstrafie
und hinsichtlich der Siedlungserweiterung sudlich der heutigen B 472 erkennbar.

Das Luftbild aus den 1960er Jahren verdeutlicht die breite Anlage der Tolzer und Tegernseer Strafle
in der heutigen Ortsmitte. Diese wurde als eine spatere HaupterschlieBung ausgebaut.
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3.3 Ortsbild

Die Darstellung des Ortsbilds umfasst die Frei- und Grinflachenstruktur sowie den Gebaude- und Platzbereich

unter BerUcksichtigung von Wechselwirkungen.

Abb. 33: Auszug Karte Ortsbild (vgl. Karte 14)
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Das bestimmende Wesensmerkmal fur das Ortsbild von Rei-
chersbeuern ist das Zusammenspiel zwischen den bebauten
Ortsrdumen sowie der Topographie und Landschaft. Hier-
durch ergibt sich eine gewisse Grofizugigkeit, die Blickbezie-
hungen zwischen Ort und Landschaft sowie das Verstandnis
fUr die urspringliche Siedlungsanlage herstellen.

Mit Querbezug zu den Ergebnissen des denkmalpflegeri-
schen Erhebungsbogens stellen sich rund um den Ortsbe-
reich von Reichersbeuern besondere, landschaftlich und to-
pographisch sensible Bereiche dar:

e Ursprungliche Weiheranlagen zwischen Dorf und Schloss
mit Mulden und Saumstrukturen.

e Der markante Kirchberg mit zum Teil steiler ansteigen-
dem Gelande Richtung Suden. Dieser stellt das unbe-
baute ,Ruckgrat” des Ortsbildes dar.

e Die nordostlich an den Altort anschliefSende Senkenlage,
die eine selbstverstandliche Grunzasur zu den nach Nor-
den anschliefenden Siedlungsgebieten darstellt.
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Abb. 34: Grinzug zum Schloss

Abb. 36: Nordostliche Senkenlage

p————— n

i"-'-"’ - . -
= > y

55



Vertiefung

Straen- und Platzbereiche

Abb. 37: Auszug Karte bedeutsame Strafen- und Platzbereiche (siehe denkmalpfl. Erhebungsbogen)

Miesbach

Obenstehende Darstellung zeigt die urspringliche HaupterschlieBung Reichersbeuerns mit den wich-
tigen Verteilerpunkten. Die Hohenentwicklung und die daraus entstehende Situation fur das Oberfla-
chenwasser mit der zusatzlichen Speisung der Schlofweiher (durch den Zufluss aus dem gestauten
Rinnenbach) sind wichtige Aspekte fur die Entwicklung des Ortes.

In der Senke im stdlichen Bereich (heutige HaupterschlieBung) waren durch die Vernassung weniger
optimale Voraussetzungen gegeben als an den hohergelegenen, trockeneren Standorten. Dort ent-
standen die straBendorfartig ausgebildeten Siedlungsbereiche ,Kirchdorf und das ,Bauerndorf*
(Raiffeisenstrafde). Entlang der Sachsenkamer Str. und Probststrafle zeigt sich eine lockere Bebauung
mit bauerlichen Anwesen. Am Kirchberg entstanden, von der Senkenlage abgewandt, Einzelanwesen
an seiner Talsohle.

Auf dieser Grundanlage entwickelten sich die heute vorhandenen Straflen- und Platzrdume. Erst spé-
ter wurde die Kreisstrafie (heutige HaupterschlieSung) errichtet. An der ErschlieBung der anliegenden
Grundstlicke kann man aber noch immer erkennen, dass es sich um keinen gewachsenen Straflen-
raum handelt. Er korrespondiert kaum mit den angrenzenden Nutzungen und der Ortsmitte und wird
so seiner zentralen Funktion und Lage nicht gerecht.
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Die heutige Ortsmitte wird durch die zentrale Lage, die
Nutzungen (u.a. Gasthof mit Saal) und die beiden anschlie-
Benden offentlichen Grinbereiche (Gemeindepark, Krie-
gerdenkmal) bestimmt. Die Bestandssituation ist auf die
Durchfahrtssituation angelegt, an die sich eine bis dato
noch wenig gestaltete Platzflache mit ungeordneter Stell-
platzfunktion anschlief3t.

Der Vorbereich des Gasthauses stellt sich platzartig dar,
nimmt aber wenig Bezug zur ,,Grininsel“ mit Maibaum und
den beiden o.g. Grunbereichen auf. Insgesamt stellt sich
eine ungeordnete Abfolge von Einzelelementen ohne ge-
stalterische Qualitaten dar.

Mit der eingeschlagenen Immobilienstrategie (Belebung
Gastwirtschaft, Verlagerung Rathaus) ergibt sich nun der
Anlass fur eine umfassende Aufwertung.

In den Anschlussbereichen der Ortsmitte setzen sich die
Tolzer StralBe Richtung Westen sowie die Tegernseer
StrafRe Richtung Osten fort. Wahrend die Tolzer Straf3e ei-
nen homogeneren und ,gefassteren® Eindruck im Wech-
selspiel mit der Gebaudesubstanz vermittelt, stellt sich
nach Osten (auch durch die Wegnahme des Neuwirts) der
Charakter einer Ubergeordneten ErschlieBungsfunktion
dar. Erst ab dem Kreuzungspunkt ,Probststrafe/Raiffei-
senstrafle” steht die Wahrnehmung als innerértlicher und
dorflich eingebundener Straflenraum wieder im Vorder-
grund.

In der Sachsenkamer Strafle und dem sudlichen An-
schluss zur RaiffeisenstrafRe ist der urspringliche dorfli-
che Charakter in Zusammenhang mit der Gebaudestel-
lung und den Freiraumbezugen noch erhalten. In den An-
schlussbereichen Richtung Norden (ab Kreuzungspunkt
Schongerweg) 16st sich diese Qualitat auf.

Dies findet sich in ahnlicher Weise in der Raiffeisenstrafie
(ehem. HaupterschlieBungsachse) wieder.

Aus Sicht des Ortsbilds zeichnet sich die Probststrafie
durch eine Abfolge von kleinteiligen Aufweitungen aus. Zur
hohen raumwirksamen Qualitat tragen die Durchlassigkeit
zur Landschaft (mit den Einzelhoflagen) sowie die kulis-
senbildenden GrofSbaume bei.

Die Bahnhofstrale - urspringlich als Verbindung zum
Ende des 19. Jh. angelegten Bahnhof - hat sich sukzes-
sive in Richtung eines ,ErschlieBungsschwerpunkts® von
Reichersbeuern entwickelt. Ausgehend von einigen kleine-
ren Siedlungshausern und einer lockeren dorflichen Nut-

Abb. 38: Heutige Ortsmitte

Abb. 40: Tolzer Strafle
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zung (Sagewerk und Landwirtschaften) wurde eine Ver-
dichtung und Bebauung in die Tiefe vorgenommen. Aus
Sicht des Ortsbilds stellt sich die Bahnhofstrae mit zwei
sehr unterschiedlichen Gestaltungsstrukturen und Quali-
taten dar. Wahrend der sudliche Abschnitt in Zusammen-
hang mit der Steigung wenig Qualitat (u.a. Hochbord) ver-
mittelt, wird der nérdliche Abschnitt mit grinen Seitenbe-
reichen und den GroSbaumen den Mafdstaben einer dorf-
lichen Verbindungsfunktion gerecht.

Ortsbildpragende Gebaude

Im Denkmalpflegerischen Erhebungsbogen finden sich detaillierte Aussagen zu den Baudenkmalern
und ortsbildpragenden Gebauden. Nachfolgend wird eine Ubersicht zu den wichtigsten Typologien
gegeben.

Im Gemeindegebiet gibt es insgesamt 9 Baudenkmaler;  Abb. 44: Pfarrkirche
davon befinden sich 7 im Bereich des Altortes. Im Aufen- -l
bereich ist insbesondere die Schlossanlage von Bedeu-
tung.

Eine raumwirksame Stellung nimmt die kath. Pfarrkirche
St. Korbinian ein, die sich auf einem Gelandevorsprung
oberhalb des Altortes befindet und zusammen mit dem
Friedhof den ortsbildpragenden Freibereich des Kirchber-
ges pragt. Abb. 45: Beispiel fur bauerliches
Erganzend zu den Baudenkmélern gibt es im Altort und Kleinanwesen

den Erganzungsbereichen 24 ortsbildpragende Gebaude,
die im Zusammenspiel mit der Topographie und den Stra-
enrdumen die historische Struktur wahrnehmbar werden
lassen.

Der grofite Teil der Baudenkmaler und ortsbildpragenden
Gebaude geht auf einen bauerlichen Ursprung zuruck, wo-
bei die Einfirstanlagen den bestimmenden Grundtypus
darstellen. Von diesem Grundtypus lassen sich zwei we-  Abb. 46: Beispiel grofivolumiger Ein-
sentliche Auspragungen ableiten: groRvolumige Einfirstan- firsthof

lagen sowie bauerliche Kleinanwesen. Hierbei spiegeln
sich auch unterschiedliche Hofanlagen und Flurstickszu-
schnitte wieder.

Weitere, typische Ausformungen im Ortsbereich von Rei-
chersbeuern sind Winkelhofanlagen sowie Tennenzufahr-
ten im Wirtschaftsteil.

Neben freigestellten Anlagen tragen die raumbildenden  Abb. 47: Beispiel fir straRenraumbil-
Gebaudestellungen zu charakteristischen Strafen- und dendes Gebaude
Platzabfolgen (z.B. im Bereich der Tolzer Strafie, Raiffei- o
senstrafle, Probststrafie) bei.

Kennzeichnend ist die weitgehende Ost-West-Ausrichtung
mit dem Wirtschaftsteil im Westen und dem Wohnteil im
Osten. Daruber hinaus ist die Mischbauweise mit massi-
vem Erdgeschoss und aufgesetztem Holzbau typisch.
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Ein erheblicher Teil dieser Gebdude mit bduerlichem Ur-  Abb. 48: Beispiel Wohnumnutzung
sprung wurde zu Wohnzwecken umgenutzt, wobei es un- o I T——
terschiedliche Nutzungsintensitaten, Qualitdten und Erhal-
tungszustande gibt.

In Anlehnung an die Ergebnisse des denkmalpflegerischen
Erhebungsbogens ist noch ein erhebliches Potenzial an
historischer Gebaudesubstanz in der Ortslage von Rei-
chersbeuern vorhanden, welches das Ortsbild wesentlich
prégt und zur Identitat des Ortes beitragt.

Abb. 49: Ubersicht (iber die Giberformte historische Gebéudesubstanz (vgl. Karte 15)

Tazar Straa I8 Teizar Svale 22 - aham Schuhaus

Quelle Bildmaterial: Gemeindearchiv Reichersbeuern

Eine Erkenntnis des denkmalpflegerischen Erhebungsbogens ist eine Ubersicht zu den zu
uberformten und weggenommenen ortsbildpragenden Baukdrpern:

Darunter befanden sich Gebaude mit wichtigen dorflichen Einrichtungen, wie z.B. die ehem.
Schulhauser, das Pfarrhaus mit Stadl und der Neuwirt. Andere Bilder zeigen Anwesen aus
der bauerlichen Tradition.
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3.4  Nutzungsstruktur

- siehe Kap. 2.1 Gemeindeprofil
Abb. 50: Auszug Karte Nutzungsstruktur (vgl. Karte 12)

E

Legende
[f3] Haupt (Wohnen)- und Nebengebaude [M ] soziale und medizinische Versorgung
Einzelhandel - Versorgung Leerstand bzw. Unternutzung
[(3] Einzehandel 1] ehemalige Nutzung, z.B. Landwirtschat
[(3] Dienstieistung
HINWEIS: Die Nutzung bezieht sich vornehmlich aut
die Situation im EG.
[@] Gastromie/Beherbergung
[ ] GewerbeHandwerk
(W] Landwirtschatt
[M ] offentiches Gebaude
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Ubersicht

Die nachfolgende Abb. gibt eine Ubersicht iiber die Lage und fuBlaufigen Erreichbarkeiten der wichtigsten
Gemeindbededarfs- und Versorgungseinrichtungen.

Abb. 51: Ubersicht fuBlaufige Erreichbarkeiten zu den 6ffentlichen Einrichtungen (vgl. Karte 7

— Holzkirchen 20 min
Miesbach 40 min
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Bis auf den Bahnhof, die sog. Reitersage (Vereine, Sport-/Freizeitangebot) und vereinzelte
Beherbergungsangebote befinden sich alle weiteren Einrichtungen im Kernort - innerhalb eines 500-
Meter-Radius. Raumliche Schwerpunkte bilden sich im Gemeinbedarfsbereich entlang der Schulgasse
(mit allen offentlichen Gemeinbedarfseinrichtungen) sowie in der Ortsmitte rund um den
Gebaudekomplex Gasthof Altwirt, Gemeindesaal und zukunftiges Rathaus.

Den ,Schlussel” fur die weitere Starkung der Ortsmitte stellt die Verlagerung des Rathauses in das
bisherige  Raiffeisengebdude dar. Im  Umkehrschluss ergeben sich  herausragende
Entwicklungspotenziale hinsichtlich der Umnutzung des bisherigen Rathausstandortes mit Umfeld.

Nutzungsstruktur

In der Abfolge der Schulgasse befinden sich alle 6ffent- Abb. 52: Bisheriger Rathausstandort
lichen Einrichtungen. Beginnend mit dem Pfarrheim - .y

und dem bisherigen Rathaus schliefien sich der Kinder-
garten, der Bauhof mit Feuerwehr, die Sportanlage mit
Halle sowie die Grundschule an.

An den bisherigen Rathausstandort grenzt nach Nor-
den ein Eisplatz an, der in der Vergangenheit eine wich-
tige Rolle spielte und aktuell vor allem als Stellplatzan-
gebot genutzt wird (siehe Ausfihrungen in Kap. 4.2).

Diese konzentrierte und unmittelbare Anlage am Rand
der Ortsmitte ist mit einer Reihe von Vorzugen verbun-
den. Dies betrifft die ErschlieBung mit den zugeordne-
ten Stellplatzanlagen, die Vermeidung von Konflikten
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sowie die topographisch gelungene Einbindung der gro- Abb. 53: Grundschule
RBeren Gebaude Sporthalle und Grundschule in die Tal- ;
mulde.

Das Angebot an 6ffentlichen Einrichtungen im Ortsze-
ntrum wird durch das Gymnasium mit Internat (Schlos-
sareal) sowie den Freizeitstandort ,Reitersage” (u.a.
Schitzen, Eisstockbahn) im Anschluss an die Sied-
lungserweiterung sudlich der B 472 erganzt. Im Umfeld
der Reitersage wurde aktuell ein Waldkindergarten in
Betrieb genommen.

In der Ortsmitte konzentriert sich derzeit das

Nahversorgungsangebot. Ab' 54: Sporthalle

2

Dreh- und Angelpunkt stellt die Wiederbelebung des
Gasthofes Altwirt mit Saal dar. Uber die gemeindliche
Tragerschaft konnte ein geeigneter Pachter gefunden
werden und damit auch der Betrieb des
Gemeindesaals gesichert werden. Der Gemeindesaal
steht sowohl der Gastronomie als auch fur 6ffentliche
und kulturelle Veranstaltungen zur Verflgung.

Die Raiffeisenbank verlagert ihren Standort an den
bereits geraumten Standort des Neuwirtes.

Der Anschlussbereich der Ortsmitte in Richtung
Raiffeisenstrafie ist durch dorfliche Mischnutzungs-
strukturen mit Sparkasse, Friseursalon, Arztpraxis,
Handwerksbetriebe sowie Landwirtschaft gepragt.

Far das weitere Nahversorgungsangebot stehen eine
Backerei mit Tagescafe sowie eine Filialmetzgerei mit
Teil6ffnungszeiten zur Verfigung. Dieses Angebot wird
durch eine nah gelegene Gartnerei mit Obst- und
Gemuseverkauf (Oberlanderstrafle) erganzt.

In Bezug auf das Lebensmittelnahversorgungsangebot
ist die Nahe zum Standort ,Flinthdhe Bad Toélz“ mit
umfangreichen Angeboten an Voll- und Teilsorti-
mentern (mit einer Erreichbarkeit von ca. 5 km) zu
berlcksichtigen.

An den Randlagen des Altores haben sich eine Reihe
von aktiven landwirtschaftlichen Betrieben (siehe Kap.
2.8) erhalten. DarUber hinaus finden sich weitere
Handwerksbetriebe in den Anschlussbereichen des
Altortes.

In Relation zur OrtsgrofRe sind das Ortszentrum von
Reichersbeuern mit den Anschlussbereichen noch mit
einer ausgepragten Mischnutzungsstruktur
gekennzeichnet, wobei die 6ffentlichen Einrichtungen
das ,Ruckgrat” bilden.

Mit  Ausnahme von  drei Leerstanden in
Zusammenhang mit Baudenkmalern bzw.
ortsbildpragenden Gebauden ist keine weitergehende
Leerstandsproblematik festzustellen.
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3.5 Verkehr

Hinweis: Der fur den Verkehr wichtige Bereich der Bahnhofstrafle wird in Zusammenhang mit der vorgesehenen
Dorfentlastungsstrafie als ,Vertiefungsbereich” in Kap. 4.2 dargestellt. Diese Darstellung umfasst auch
Aussagen zur Bestandssituation und Bewertung, auf deren Grundlage im jeweiligen Straflenabschnitt
erste Verbesserungsvorschlage abgeleitet wurden. Eine Trennung zwischen Bestand/Bewertung und
Verbesserungsvorschlagen ist an dieser Stelle nicht sinnvoll.

Abb. 57: Auszug Karte Verkehrsstruktur (vgl. Karte 1)
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ErschlieBung

Der Ortsbereich von Reichersbeuern ist von al- Abb. 58: Westl. Ortseingang Tolzer Strafle
len Seiten an das Ubergeordnete Verkehrssys-
tem angeschlossen:

e andie B 472 von Westen Uber den Engen-
Gaststeig-Weg im Anschluss an die Tolzer
Strafe und von Osten Uber die Tegernseer
Strafle;

e von Norden Uber die Sachsenkamer Strafle
an die B 13.

Die innere Erschlieung erfolgt zentral Uber die

~Achse” Tolzer und Tegernseer Strafle, von der

alle weiteren, wichtigeren ErschliefSungen ab-
zZweigen.
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Parallel zur Tolzer/Tegernseer Strafle Uber- Abb. 59: Sachsenkamer StrafRe

nimmt im Bereich der Ortsmitte die Raiffeisen-

strafle eine wichtige innerortliche Erschlie-

Bungsfunktion, die auf die urspringliche

Hauptachsenfunktion zurickzufihren ist. In de-

ren Weiterfuhrung schlieflen sich die Sachsen-

kamer Strae nach Norden sowie die Probst-
strafe nach Sliden an.

Von dieser horizontalen ,GrunderschlieBung”

in Ost-West-Richtung zweigen u.a. folgende,

wichtige Vertikalachsen ab:

e Probststrafie in Anbindung des Siedlungs-
bereichs stdlich der B 472.

e Bahnhofstrafle zur Anbindung an den
Bahnhof und die norddstlichen Wohnsied-
lungsgebiete.

e Schulgasse in Anbindung der Gemeinbe-
darfseinrichtungen, wobei diese zur Unter-
bindung des Durchgangsverkehrs als Sack-
gasse ausgebildet ist.

OPNV

Der Bahnhalt Reichersbeuern spielt fir den Pendler- und
Schulerverkehr, auch aus den Nachbargemeinden, eine
wichtige Rolle.

Die Entfernung zur Ortsmitte betrdgt ca. 800 m, wobei alter-
nativ zur BahnhofstraRe auch eine fuBlaufige Anbindung
Uber den Bahnhofsweg gegeben ist.

Der unmittelbare Zustiegsbereich wurde vor einigen Jahren
neu gestaltet; ein Verbesserungsbedarf besteht im Bereich
der Zuwegung und der Fahrradstellplatze. Darlber hinaus ist
auch die direkt angediente Buswendeschleife als solche
nicht erkennbar und wird zu Stellplatzzwecken genutzt.

Die geordnete Stellplatzanlage fugt sich in Zusammenspiel
mit Grinanlagen unaufgeregt ein und weist Verdichtungs-
und Ausbaumaéglichkeiten auf.

AuBBer der Haltestelle am Bahnhof befinden sich drei weitere
Haltestellen flr Linienbusse im Ortsbereich von Reichers-
beuern:

e Haltestelle in der Ortsmitte (Tolzer Strafle) am Ge-
meindepark (siehe Abb.).

e Haltestelle an der Probststrafie im Anschlussbereich
zur Siedlungserweiterung sldlich der B 472.

e Haltestelle Tolzer Strafde im Einmundungsbereich
zum Schlossweg (Anbindung Schloss/Gymnasium).

Erganzend ist im Bereich der Grundschule eine Schulbus-
haltestelle angedient.

Abb. 61: Bahnhof Reichersbeuern
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Ruhender Verkehr

AufBer dem o.g. Stellplatzangebot am Bahnhof gibt es im Ortsbe-
reich von Reichersbeuern in Andienung an die Gemeinbedarfsein-
richtungen entlang der Schulgasse weitere geordnete Stellplatzan-
gebote.

Diese decken in Erganzung auch den Bedarf fur die kirchlichen Ein-
richtungen (Kirche, Pfarrheim) ab.

Durch die lineare Anordnung und eine ansprechende, dorfliche Ge-
staltung fugen sich die Stellplatzanlagen sehr gut in die ortsraumli-
che Situation ein.

Ein erganzendes Stellplatzangebot ergibt sich auf dem Eisplatz hin-
ter dem Rathaus.

Eine weniger geordnete und ungeordnete Stellplatzsituation stellt

sich in folgenden Bereichen dar:

e Ortsmitte vor dem Gasthaus zum Altwirt mit Saal und zukunfti-
gem Rathaus.

e In Teilbereichen entlang der Bahnhofstrafie (siehe anschlie-
Bender Abschnitt zur Bahnhofstraf3e).

e Im Einmundungsbereich Probststrale und Richtergasse, in An-
dienung an die Backerei mit Tagescafe.

Ein Neuordnungsbedarf ergibt sich insbesondere im Zuge der Neu-
gestaltung der Ortsmitte.

Hierzu wird im Kap. 4.2 vertiefend auf die bisherigen Uberlegungen
eingegangen.

Insgesamt ergibt sich eine gute Stellplatzausstattung, die sich so-
wohl auf das quantitative Angebot als auch in gezielter Andienung
an die jeweiligen Einrichtungen bezieht.

Daruber hinaus flgen sich die bestehenden Stellplatzanlagen auch
aus gestalterischer Sicht in die jeweilige ortsraumliche Situation
ein.

Abb. 64: Stellplatzangebot Rathaus

und Kindergarten

o

Abb. 65: Stellplatzangebot Sporthalle

und Grundschule

65



Vertiefung

FuBwege

Die nachfolgende Darstellung der FuBwege umfasst fahrbahn- Abb. 67: Gehweg Tegernseer Strae
begleitende Angebote sowie reine FuBwegeverbindungen. o LA

Das Angebot an fahrbahnbegleitenden Seitenbereich stellt sich
wie folgt dar:

o Insgesamt ist ein fahrbahnbegleitendes ,Grundangebot”
entlang der wesentlichen innerértlichen ErschlieBungsach-
sen gegeben.

e Entlang der Hauptachsen ist in der Regel ein Gehwegean-
gebot gegeben, dieses ist Uberwiegend als schmales Hoch-
bordangebot ausgestaltet und weist in Teilbereichen Lu-
cken und Bauschaden auf.

e An der Probststrafle fehlt ein begleitendes Gehwegeange-
bot; auch in Zusammenhang mit der ungeordneten Stell-
platzsituation im Umfeld der Backerei ergibt sich fur Fuf3-
ganger eine Gefahrensituation.

Eine Verbesserung erscheint jedoch aufgrund der eigen-
tumsrechtlichen Situation schwierig.

e Zur fuBldufigen ErschlieBung entlang der BahnhofstrafSe
siehe anschliefender Abschnitt.

Abb. 68: Rauschgasse im Anschluss zur
Tegernseer Strafle

i

Zur Situation der ,unabhangigen” FuBwegeverbindungen:

e Von der Ortsmitte ist Uber den Bahnhofsweg im Flurbereich
eine durchgangige FuBwegeverbindung zum Bahnhof gege-
ben. Diese tragt in vielfaltiger Form (u.a. Schulweg) zur fuf3-
laufigen Entlastung der BahnhofstrafRe bei. Die Nutzung
des offentlich gewidmeten Fuf3weges sollte auch in Bewirt-
schaftungszeiten sichergestellt werden. Zu einer nachhalti-
gen Losung tragen eine dauerhafte Sicherung und ein be-
hutsamer Ausbau des Wegeabschnitts im Flurbereichs bei.

e |n der Ortsmitte auf HOhe Tegernseer Strafe 4 stellt sich in
Fortfihrung des Bahnhofswegs eine fufSlaufige Verbindung
Richtung Stiden dar, die Uber einen fuilaufigen ,Pfad“ zur
untergeordneten Oberlander Strafle und dem Trisberger
Weg bis zur Probststrafe flhrt.

Hierdurch ergibt sich eine durchgangige, vertikale fufdlau- Abb. 70: Trisberger Weg
fige Verbindung durch den gesamten Ortsbereich bis zum
Bahnhof.

e Der Trisberger Weg ist im Anschlussbereich zur Oberlander
Strafle als kombinierter Geh- und Radweg ausgewiesen.

e Insbesondere in den ndrdlichen Altortlagen tragen private
Wege zur ErschlieBung von Einzelanwesen und zur Ergan-
zung des fuBlaufigen Angebots bei.

Eine Sonderstellung nimmt der Schongerweg im Anschluss an
die Wohnbebauung bis zur EinmUndung auf HOhe der - -
Bahntrasse ein. e

Durch die bestehende Ausgestaltung mit wassergebundener Decke dient dieser auch zur fuBlaufigen Ver-
bindung. Der fulaufigen Verbindungsfunktion soll auch im Rahmen eines geplanten Ausbaus Rechnung
getragen werden.

Im Vertiefungsbereich gibt es keine ordnungsrechtlich ausgeschilderten Radwege. Aufgrund der ver-
gleichsweise geringen Verkehrsbelastung sind die ErschlieBungsstrafen fiir Radfahrer gut nutzbar.
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3.6 Bewertung: Starken und Schwachen

Abb. 71: Auszug Karte Werte und Herausforderungen (vgl. Karte 16)

i I\

Werte und Potentiale

Die Ortsstruktur von Reichersbeuern geht auf das Zu-
sammenspiel zwischen den bebauten Ortsraumen so-
wie der Topographie und Landschaft zurtick. Der Altort
hat sich als kompaktes Haufendorf am Fufd des Kirch-
bergs in der Tallage entwickelt.

Die umgebenden Grunstrukturen gliedern in Verbin-
dung mit Senken sowie Hochpunkten die Siedlungs-
struktur und wirken in die Ortslage hinein. Zur Gliede-
rung in den Ortslagen tragen auch die vorhandene
GrofRbaumstrukturen bei. Durch die Grunstrukturen
und die Topographie ergeben sich vielfaltige Blickbe-
ziehungen zwischen Dorf und Landschaft.

Als Identifikationsmerkmale wirken vor allem die Pfarr-
kirche mit dem unverwechselbaren Kirchturm sowie
die Schlossanlage - beides im Zusammenspiel mit der

Abb. 72: Dorf und Landschaft
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umgebenden Kulturlandschaft (Kirchberg mit seinen Abb. 73: Wélbacker am Kirchberg
Woélbackern2 und Weiherlandschaft).

Insgesamt wird das Ortsbild mafRgeblich vom Gebaude-
bestand mit zahlreichen denkmalgeschutzten und orts-
bildpragenden Gebauden bestimmt.

Die Ortslage von Reichersbeuern ist durch ein gutes
Angebot an dorflichen Mischnutzungsstrukturen ge-
kennzeichnet, das auf Landwirtschaft, Handwerk und
vereinzelte Versorgungsangebote zurtckgeht.

Abb. 74: Entwicklung der Ortsmitte
Die kompakte Anlage der Gemeinbedarfseinrichtungen

im unmittelbaren, fuBlaufigen Anschluss an die Orts-
mitte tragt zur Attraktivitat und Stabilitat des Ortszent-
rums bei. Mit der eingeleiteten Immobilienrochade ist
es Uber die Tragerschaft der Gemeinde gelungen, die
Gastronomie und den Gemeindesaal wiederzubeleben.

Die geplante Verlagerung des Rathauses an den Stand-
ort der Raiffeisenbank tragt zur funktionalen Starkung
bei und schafft die Voraussetzungen, um eine umfas-
sendere Gestaltung zur einer wahrnehmbaren ,Orts-
mitte“ zu schaffen.

Abb. 75: Ortsbildpragendes, leerstehendes An-
wesen (Sachsenkamer StrafRe)

S s v

Gleichzeitig ergibt sich eine umfassende Entwicklungs-
perspektive im Zuge der Umnutzung des jetzigen Rat-
hauses unter Einbeziehung des Eisplatzes. Die voraus-
schauende Sicherung der Immobilien Tolzer Strale 3
(Ortsmitte) und Tolzer Strafe 10 (beim jetzigen Rat-
haus) eréffnet zusatzliche Entwicklungsspielraume.

Insbesondere dem Gemeinbedarfsbereich und dem
Bahnhalt ist eine gute Stellplatzausstattung zugeord-
net, was sowohl das quantitative Angebot als auch die
Ausgestaltung betrifft.

Abb. 76: Gemeinbedarfseinrichtungen

Der Ort Reichersbeuern ist mit der direkten Anbindung
an zwei BundesstraRen sowie dem Bahnhalt insge-
samt sehr gut an das Uberoértliche Verkehrsnetz ange-
schlossen.

Das vorhandene FuBwegenetz gewahrleistet eine at-
traktive Vernetzung zwischen der Ortsmitte und dem
Bahnhalt mit den nérdlichen Siedlungsgebieten.

Im Altortbereich stellt das Fuwegenetz, auch Uber
kleine Ortsstraien, das abseits der Haupterschliefun-
gen lauft ein hohes Potenzial dar, das z.T. gesichert
und aufgewertet werden sollte.

2 Sog. ,Wolbacker, auch Hochacker genannt, stellen parallel verlaufende, gewolbte Ackerbeete dar, welche
durch eine spezielle Pflugtechnik geformt wurden. Bis in das Mittelalter stellten die Wolbacker die wichtigste
Form der Ackerbodenbereitung dar.
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Méngel und Herausforderungen

Einleitend ist eine Einordnung des nachfolgenden Abschnitts erforderlich. Fir den Ort Reichersbeuern
stehen keine grundlegenderen, strukturellen oder funktionalen Schwachen im Vordergrund. Stattdes-
sen konzentriert sich der nachfolgende Abschnitt auf die Darstellung von Herausforderungen, die sich

fUr die weitere Ortsentwicklung stellen.

Die attraktive Lage und gute Verkehrsanbindung
geht mit einem hohen Siedlungsdruck einher, der
die gemeindliche Planungshoheit vor hohe Heraus-
forderungen stellt. Hierbei gilt es insbesondere die
vorhandenen Qualitaten und die dorfliche Identitat
zu wahren.

Mit der weiteren Siedlungsentwicklung verbindet
sich u.a. die Schwierigkeit, dass diese immer naher
an sensible landschaftliche Gegebenheiten heran-
ruckt.

Mit dem Siedlungsdruck stellen sich auch Heraus-
forderungen an die Innenentwicklung im Sinne des-
sen, dass sich auch dichtere Wohnformen in die
dorflichen Verhaltnisse einflgen. Hier geht es v.a.
um das Herstellen einer gestalterischen und struk-
turellen Einheit zwischen der bestehenden Bebau-
ung und evtl. Ersatzbauten. Das bedeutet, das ,Er-
halten der Besonderheit“ mit einem sensiblen Um-
gang im Bezug auf Dachaufbauten, An- und Quer-
bauten.

Mit den vorgenommenen Siedlungserweiterungen in
den Ostlichen Anschlussbereichen zwischen dem
Bahnhalt im Norden und der Freizeiteinrichtung Rei-
tersage im Suden ergibt sich eine Weitlaufigkeit, die
die Erreichbarkeit und Vernetzungsbeziige vor Her-
ausforderungen stellt. Wahrend fUr den nérdlichen
Bereich gezielte Verbesserungen (u.a. Bahnhofs-
weg, Bahnhofstrale) méglich erscheinen, bleibt die
Anbindung des sudlichen Siedlungsbereichs durch
die Trennwirkungen der Bundesstraie und die enge
Durchfahrtssituation unbefriedigend.

Die jetzige Situation der Ortsmitte weist den Charak-
ter einer DurchfahrtsstraRe mit wenig Bezug zum
Ortsgeflige auf. Ebenso stellt sich der zentrale Platz-
bereich als eine weitgehend ungeordnete Asphalt-
flache mit geringem Bezug zu den benachbarten
GrUnanlagen dar. In Verbindung mit den Gebaude-
nutzungen ist eine umfassende Aufwertung hinrei-
chend begrindet.

Abb. 77: Herausforderung zur weiteren Siedlungs-
entwicklung

- r —

—

| e

Abb. 78: Beispiel fur die Innenentwicklung
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Herausforderungen zur Verbesserung der FuRgan-
gersicherheit ergeben sich in der BahnhofstraRe
und in der Probststrale mit unterschiedlichen Rah-
menbedingungen und Potenzialen zu einer Verbes-
serung, Dies steht im Spannungsfeld mit dem Erhalt
der bestehenden, Uberwiegend doérflichen StrafRen-
raumqualitaten.

Die Verbindung zwischen dem Vertiefungsbereich
und dem sudlichen Siedlungsgebiet weist folgende
Schwachen auf: sie ist nur durch eine Unterfuhrung
der dammartigen Bundesstrae gegeben. Der Sei-
tenbereich ist schmal und mit einem Hochboard
ausgebildet.

Abb. 80: Bahnhofstrafle
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Strategie und Handlungsprogramm

4 Strategie

4.1  Entwicklungsstrategie

Aufgabe der Entwicklungsstrategie ist es, raumliche, stadtebauliche und funktionale Ziele als Grund-
lage fur die zukUnftige Gemeinde- und Ortsentwicklung zu definieren.

Die Strategie bildet dabei den Ubergeordneten Orientierungs- und Entwicklungsrahmen. Aus der Stra-
tegie lassen sich Handlungsfelder und Manahmen ableiten, die auf den nachfolgenden Seiten erlau-
tert werden.

In den Zielen werden aufbauend auf die Vorschlage in den Arbeitsgruppen und Ortswerkstatten sowie
fachlichen Uberlegungen die wesentlichen Entwicklungserfordernisse sowie grobe Lésungs- und Um-
setzungsansatze aufgezeigt.

Die Strategie mit dem Entwurf der Zielstellungen sowie den Manahmenvorschlagen wurde in der
2. Ortswerkstatt am 11.10.2019 mit Burgern und Mitgliedern des Gemeinderates rickgekoppelt und
abgestimmt.

Strukturkonzept fiir die Entwicklung des Ortszentrums

Abb. 82: Strukturkonzept fur die Entwicklung des Ortszentrums (vgl. Karte 17)

Der Begriff des ,Ortszentrums*” umfasst den gesamten Kartenausschnitt, wahrend sich der raumliche
Umgriff der ,Ortsmitte” (gelb schraffierte Flache) auf das ,Dreigestirn“ Gasthof zum Altwirt, Saal und
zukunftiges Rathaus mit dem anschlieenden 6ffentlichen Platz- und Stralenraum bezieht. Die Orts-
mitte wird durch die beiden Seitenbereiche des Gemeindeparks und des Kriegerdenkmals sowie die
gegenuberliegende Straflenseite mit dem Standort des ehem. ,Postgebaudes” und dem zukunftigen
Standort der Raiffeisenbank erganzt.

DarUber hinaus zeigt die Skizze auch eine erste Entwicklungsoption fur den Standort des jetzigen Rat-
hauses mit Umfeld (Schwerpunkt Wohnen) auf.
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Ubergeordnete Leitlinie3: Schaffung einer lebendigen und erlebbaren Ortsmitte

Die Schaffung einer lebendigen und gleichzeitig erlebbaren Ortsmitte bildet den Ausgangspunkt aller
Uberlegungen fiir die zukiinftige Gemeinde- und Ortsentwicklung in Reichersbeuern.

Ausgangspunkt ist die im Jahr 2018 eingeleitete ,,Gebauderochade”, bei der die Gemeinde das bishe-
rige Gebaude der Raiffeisenbank sowie den Gasthof zum Altwirt mit Saal im ,Tausch“ mit dem Flur-
stuck des ehem. Gasthof ,Neuwirt” gesichert hat. Mit dieser couragierten und zukunftsweisenden Ent-
scheidung hat die Gemeinde den Grundstein fur die Entwicklung der Ortsmitte gelegt. Im Sinne von
zwei Seiten der gleichen Medaille gilt es mit der Gastronomie- und Rathausfunktion einerseits eine
Jebendige” Ortsmitte zu gewahrleisten und durch die Gestaltung eines verbindenden Platzbereichs
die Ortsmitte andererseits auch ,erlebbar” werden zu lassen.

Aus Nutzungssicht spielt zunachst die bereits vollzogene Belebung des Gasthofs zum Altwirt eine her-
ausragende Rolle, wobei dieser aus unterschiedlichen Grinden wie dem zentralen Standort, der gast-
ronomischen Nutzung mit Treffpunkt- und Saalfunktion das ,Herzstick” des Dorfes darstellt. Dies
spiegelt auch die Bedeutung des Altwirts in der Vergangenheit wieder.

Mit dem zukunftig, an den Saal anschlieBenden Rathaus ergeben sich eine Reihe von strukturellen
und funktionalen Wechselwirkungen, um die Ortsmitte als lebendigen Mittelpunkt des Dorfes und der
Gemeinde zu entwickeln.

Auf der gegenuberliegenden Seite bietet sich im Zuge einer Neuordnung des ehem. Postgebaudes
(Tolzer Str. 3) die zusatzliche Schaffung einer geeigneten Mischnutzungs- bzw. Nahversorgungsfunk-
tion an.

Der Weg, um die Ortsmitte auch erlebbar werden zu lassen, fuhrt u.a. Uber eine Einbeziehung des
StraRenraums der Télzer Strafie sowie des ehem. Postgebaudes. Im Vorbereich vor dem Gasthof zum
Altwirt sowie dem neuen Rathaus soll ein zentraler und wahrnehmbarer Dorfplatz entstehen. Wichtige
Bezugspunkte zum Dorfplatz stellen auch das Kriegerdenkmal und der Gemeindepark dar.

Ziel 1: Aufwertung von Platz- und StraRenrdumen

Mit dem zukdnftigen Dorfplatz soll ein neuer, erlebbarer Raum als Bindeglied zwischen den betreffen-
den Einrichtungen entstehen, der auch Bezug zu den beiden Freiraumbereichen Kriegerdenkmal und
Gemeindepark aufnimmt.

Ausgehend von einer gestalteten Platzflache sind u.a. gliedernde Baumpflanzungen und ein Dorf-brun-
nen vorgesehen, wobei auch eine Erweiterung des bestehenden Biergartens vorgesehen ist. Die Ein-
beziehung der Tolzer Strafde soll zu einer Verkehrsberuhigung fihren.

In der weiteren Vertiefung gilt es insbesondere die Stellplatzfrage in Abwagung zwischen dem Dorf-
platz und Teilbereichen des Gemeindeparks zu klaren.

In Verlangerung des Dorfplatzes bietet sich langfristig eine erganzende Aufwertung der Kreisstrafie
(Tolzer und Tegernseer Strafle) insbesondere zwischen den Einmindungsbereichen zur Schulgasse
(mit Anbindung Gemeinbedarfseinrichtungen und zukunftiges Wohnen) und zur Probststrafie (mit An-
bindung an sidliche Ortsbereiche und Nahversorgung) an.

3 In Bezug auf die Ergebnisse des Mitwirkungsprozesses sowie der fachlichen Erkenntnisse spiegelt die Uber-
geordnete Leitlinie das wichtigste ,Thema* fur die weitere Ortsentwicklung wider. Hieraus ergeben sich An-
haltspunkte und Hinweise fur die Umsetzung (u.a. Prioritdtensetzungen).

Im Umkehrschluss hat die Ubergeordnete Leitlinie nicht den Anspruch, Themen des gesamten Ortsbereichs
von Reichersbeuern abzudecken.
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Weitere punktuelle Aufwertungsanforderungen ergeben sich in Zusammenhang mit der Verbesserung
der fuBlaufigen Verkehrssicherheit in der Bahnhofstrafle und in der Probststrafie (siehe nachfolgende
Zielstellung).

Ebenso ergeben sich Wechselbezlige zur Schaffung eines Multifunktionsfeldes im Bereich des Schul-
gelandes.

Ziel 2: Verbesserung des ortlichen Verkehrsnetzes unter Berlicksichtigung der fuBldufigen Vernetzung
und der Verkehrssicherheit

Ein wesentliches Augenmerk gilt der Verbesserung der Verkehrssicherheit in der Bahnhofstrafie.
Durch die Anbindung des Bahnhofes und die ErschlieBung von Siedlungsgebieten ergibt sich im orts-
raumlichen Vergleich eine erhohte Belastungssituation. Hierbei spielt neben der ErschlieBung des
Bahnhofs der ,hausgemachte” Ziel- und Quellverkehr zu den Siedlungsgebieten eine wichtige Rolle.

Die BahnhofstraRe weist eine weitgehend dorfliche Gestaltqualitat mit einem ausbaufahigen Verbes-
serungspotenzial auf. Neben der Neuordnung des Einmundungsbereichs Bahnhofstrale - Tegernseer
StraRe (TOL 2) bieten sich punktuelle MaBnahmen zur wirksamen Reduzierung der Geschwindigkeit
(zusatzliche Fahrbahnverengungen, Ausbuchtungen, Belagwechsel) an. Flankierend werden die Mog-
lichkeiten zur Einrichtung von Tempo 30 unter Berulcksichtigung einer begleitenden Verkehrsiberwa-
chung Uberpruft.

Die erganzende Aufwertung des Bahnhofsumfelds umfasst die Schaffung zusatzlicher Stellplatze
durch die vorrangige Nachverdichtung der bestehenden Stellplatzanlage sowie eine Neuordnung der
Fahrradstellplatze mit einem zeitgemafien Konzept.

Die Aufwertung der Probststrafie betrifft vorrangig die Verbesserung der fulaufigen Verkehrssicher-
heit, wobei dies durch ein mangelndes Platzangebot teilweise eingeschrankt ist.

Erganzend zur Aufwertung der Kfz-bezogenen ErschlieBungsstrukturen stellt die Sicherung und Ver-
besserung der fuBlaufigen Vernetzung ein wesentlicher Baustein der zukunftigen Ortsentwicklungs-
strategie dar. Demzufolge ergeben sich Wechselbezlge zur vorherigen Zielsetzung, die ausgehend
von einem zusammenhangenden Wege-/Vernetzungssystem u.a. die 0.g. fuBlaufige Aufwertung der
Bahnhofstrafle oder der Probststrafie betreffen.

Hinzu kommt die Sicherung und der Ausbau des sog. Bahnhofwegs als vertikale, fulaufige Direktver-
bindung zwischen der Ortsmitte und dem Bahnhof bzw. den im noérdlichen Bereich der Bahnhofstrale
gelegenen Siedlungsgebieten. Dieser stellt auch eine wichtige fuSldufige Entlastung der Bahnhof-
strafle dar.

Ziel 3: Schaffung alternativer Wohnangebote insbesondere im Ortszentrum

Fur die Umnutzung des bisherigen Rathaus-Standortes unter Einbindung des angegliederten Eisplat-
zes sowie des angrenzenden Flursticks Richtung Suden ergibt sich das Potenzial fur eine gezielte
Erganzung des ortlichen Wohnangebotes auf Gemeindeflachen.

Dies betrifft vor allem die Schliefung der Angebotslicken mittels eines geférderten Wohnungsbaus
einerseits flr ein altersgerechtes Wohnangebot flir Senioren und andererseits mit dem Ziel eines be-
zahlbaren Wohnangebots. Hierbei steht die Schaffung eines Wohnangebots fur die einheimische Be-
volkerung - insbesondere flr die Zielgruppe der Senioren - im Vordergrund.
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Im Bereich des altersgerechten Wohnangebots sollen nach Moéglichkeit zusatzlich Mischnutzungsan-
gebote (z.B. Arzt- oder Therapiepraxis 0.4.) sowie ein Gemeinschaftsraum berlcksichtigt werden.
Ebenso soll auch der vorgelagerte Platzbereich einen zumindest halboffentlichen Charakter mit Treff-
punkt- und Aufenthaltsfunktion aufweisen.

Die Schaffung eines derartigen, zentral gelegenen Wohnangebots tragt neben der Schliefung von An-
gebotslicken auch zur Stabilisierung der Versorgungsfunktionen im Ortszentrum von Reichersbeuern
bei.

In Zusammenhang mit der geeigneten Bereitstellung von Stellplatzen gilt es auch fur die Bauformen
behutsame, dorfvertragliche Losungen zu entwickeln.

Ziel 4: Schaffung von erganzenden Aktions- und Treffpunktmdéglichkeiten

Mit diesem Ziel verbinden sich eine Reihe von Synergien zur Aufwertung des Ortszentrums mit der
Schaffung eines vielseitig nutzbaren Dorfplatzes und abgeschwacht auch zur Umnutzung des bisheri-
gen Rathauses flir Wohnzwecke (mit zusatzlicher Aufenthalts- und Treffpunktfunktion).

DarUber hinaus stellte die Klarung einer adaquaten Ersatznutzung fur den bisherigen Eisplatz in Zu-
sammenhang mit der Entwicklung des Wohnangebots am bisherigen Rathaus einen weiteren Eck-
punkt der Ortsentwicklung dar. Die Vorschlage und Ideen lassen sich in der Schaffung eines Multi-
funktions-/Kleinspielfeldes u.a. fur FuRball, Basketball, Volleyball zusammenfassen.

Zunachst gab es Uberlegungen, diesen im Bereich der Reitersdge in Zusammenhang mit den dort
bereits vorhandenen Einrichtungen (Stockschitzen etc.) anzusiedeln. In der weiteren Diskussion
wurde jedoch deutlich, dass der vom Ortszentrum abseitig gelegene Standort sich mit dem Ziel einer
mdglichst hohen Nutzungsfrequenz nur bedingt verbinden I&sst.

Alternativ hat sich Moéglichkeit einer Ansiedlung auf dem bestehenden Hartplatz des Schulstandortes
ergeben, der in Bezug auf den Standort im Ortszentrum und die zusatzlichen Nutzungsmaoglichkeiten
fUr die Schule eine deutliche hohere Attraktivitdt und Nutzungsfrequenz gewahrleistet.

Ziel 5: Erhalt der ortsbildpragenden Griinstrukturen (Erhalt des dérflichen Charakters)

Wie auch die Ergebnisse des denkmalpflegerischen Erhebungsbogens zeigen, geht die ortsraumliche
Entwicklung von Reichersbeuern auf ein enges Wechselspiel mit den pragenden Grin- und Freiraum-
strukturen sowie der topographischen Einbettung zurick.

Der ,Kirchberg* stellt einen ortshildpragenden, sehr sensiblen Bereich dar, der von einer Bebauung
freigehalten werden sollte. Die hohe Sensibilitat ist neben der Topographie u.a. auf die vorhandenen
Wolbéacker als Bestandteil der historischen Kulturlandschaft zurlckzufuhren.

Der ,Dorfanger” im Zentrum ist wegen des Bodendenkmals in Verbindung mit der Hochterrasse, der
Sichtachse zum Schloss, der Nahe zu Gemeinbedarfseinrichtungen (Schule, Kindergarten, Sportplatz)
fUr eine Bebauung ungeeignet. An dieser Stelle zieht sich die bewegte Landschaft in unverwechselba-
rer Weise ins Dorf und stellt eine absolut erhaltenswerte bzw. schitzenswerte Situation dar.

Der Standort ,Ruhpoint” sollte ebenfalls wegen der Topographie und der Ortsrandlage (optischer Orts-
abschluss) von einer Bebauung freigehalten und aus dem FNP genommen werden. Auch bei diesem
Standort wird auf die sensible Nahe zu den vorhandenen Gemeinbedarfseinrichtungen verwiesen.
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Die genannten Standorte und Grunstrukturen tragen wesentlich zur Unverwechselbarkeit der jetzigen
Siedlungsstruktur von Reichersbeuern bei. Aufgrund des hohen Siedlungsdrucks gilt es, diese Quali-
taten zu erkennen und mit Weitsicht gegenlber den Begehrlichkeiten einer kurzfristigen Siedlungsta-
tigkeit abzuwagen.

Ziel 6: Optimierung der Flurwege (erganzendes Handlungsfeld Flurentwicklung)

In Erganzung zu den Zielstellungen fur die Ortslage hat sich die ,Optimierung der Flurwege“ als die
zentrale Zielstellung im Rahmen der Flurentwicklung heraus kristallisiert.

Wie die in Kap. 2.8 dargestellten Ergebnisse der Arbeitsgruppe , Flurwerkstatt“ zeigen, handelt es sich
durchwegs um Flur-, Feld- und Forstwege, die fur die land- und forstwirtliche Bewirtschaftung im Ge-
meindegebiet auch unter Berlcksichtigung von Vernetzungsaspekten eine wichtige Rolle spielen.

An erster Stelle steht die Sicherung und der Ausbau des Gramersauweges, der als Feld-/Forstweg die
Bewirtschaftung der sudlichen Waldgebiete gewahrleistet. Neben dem Gramerauweg gibt es einen
Bedarf fur weitere erganzende bzw. punktuelle Anpassungs- und Ausbaumafinahmen: u.a. Feldweg
zum Hochbehalter, Feldwege nordlich des Bahngleises sowie der sog. Hofzaunweg (Feld- und Rad-
weg).

Neben dem Ausbau der Wege sind je nach Bedarf die Vermessung und Grenzermittlung sowie die
Sicherung der eigentumsrechtlichen Voraussetzungen erforderlich.

Daruber hinaus reicht das Spektrum der baulichen MaRnahmen angefangen von einem grundlegen-
den Ausbau (mit entsprechenden Unterbaumainahmen) bis hin zu punktuellen Anpassungsmafinah-
men.

Insgesamt tragt diese Zielstellung zu einem nachhaltig nutzbaren Wegenetz fur die land- und forstwirt-
schaftliche Nutzung im Gemeindegebiet von Reichersbeuern bei.
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4.2 Vertiefungsbereiche

In Anlehnung an die Entwicklungsstrategie und Zielstellungen wurden folgende Vertiefungsbereiche
u.a. im Rahmen der Arbeitsgruppen und Ortswerkstatten bearbeitet:

o Vertiefungsbereich ,Ortsmitte”
e Vertiefungsbereich ,Wohnen am bisherigen Rathausstandort” mit Alternativangebot zum Eisplatz

e Vertiefungsbereich BahnhofstrafRe unter Berlicksichtigung der angedachten Dorfentlastungs-
strafRe

Vertiefungsbereich ,Ortsmitte”

= Die Uberlegungen und Ergebnisse zur Entwicklung der ,Ortsmitte“ wurden auch anhand des
Strukturkonzeptes im vorherigen Kap. 4.1 weitgehend dargestellt.

Erganzend zu den Ausfuhrungen in Kap. 4.1 sind kurzfristig in den nachsten ein bis zwei Jahren fol-
gende Mafinahmen bzw. Schritte von Bedeutung;:

e Die derzeit bauliche Umnutzung des ehem. Raiffeisenbank-Gebaudes zu einer ,Rathausnutzung®.

Im Gegenzug ist vorgesehen, dass die Raiffeisenbank-Filiale voribergehend bis zur Realisierung
des neuen Standorts (Tegernseer Str. 2) das bisherige Rathausgebaude (Schlugasse 3) nutzt.

e Die gezielte Aufwertung des Saals, die sich u.a. auf eine gestalterische Aufwertung und die techni-
sche Ausstattung bezieht (ggf. Umsetzung im Rahmen einer vorgezogenen Mafnahme, siehe
Kap. 4.3/4.4.).

Die weitere wichtige Maf3nahme im Bereich des Hochbaus - der Ersatzbau des ehem. Postgebaudes
(Tolzer Str. 3) - hangt von der Schaffung eines Ersatzwohnangebotes ab. Damit schliefit sich der Kreis
zum nachfolgenden Vertiefungsbereich.

Vertiefungsbereich ,Wohnen am bisherigen Rathausstandort”

Abb. 83: Lageplan Standort bisheriger Rathausstandort mit Umfeld

Im Erarbeitungsprozess des Gemeindeentwicklungskonzeptes (GEK) wurde der Entwicklung am bis-
herigen Rathausstandort eine hohe Bedeutung beigemessen.
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Der Standort definiert sich durch den jetzigen Rathaus-Standort unter Einbeziehung des nach Norden
angrenzenden Eisplatzes sowie dem von der Gemeinde zwischenzeitlich gesicherten Anwesen Tolzer
StrafRe 10.

Dieser ist durch eine zentrale Lage mit unmittelbar umgebenden Gemeinbedarfseinrichtungen (Kin-
dergarten, Schule, Pfarrhof) sowie einer fuSlaufig gut erreichbaren Nahe zum Bereich der Gastwirt-
schaft und zum neuen Rathaus gegeben.

Der Standort umfasst insgesamt eine entwickelbare Flache von ca. 3.735 m2 (Rathaus und Eisplatz
2.850 m2, Toélzer Str. 10 mit 885 m=2). Durch den Kauf des Anwesens Tolzer Strafe 10 ergeben sich
zusatzliche ErschlieBungsmaoglichkeiten im Bereich Tolzer Strafle und Raiffeisenstrafle. So ware u.a.
die Schaffung einer ,Tiefgarage* (,Halbtiefgarage*) unter Ausnutzung der Topographie mit Zufahrt von
Osten denkbar.

Im Erarbeitungsprozess des GEK bestand von Seiten der Arbeitsgruppen in folgenden Punkten Uber-
einstimmung:

e Im Vordergrund steht die Schaffung eines qualitativ hochwertigen Wohn- und Betreuungskonzeptes
fur Senioren.

o FErganzende Schaffung eines bezahlbaren Wohnangebotes als Ersatzwohnraumangebot flr das
ehem. Postgebaude (Tolzer Str. 3) und z.B. fir gemeindeeigenes Personal im Kindergarten.

e Wunsch nach Einbindung eines medizinisch-therapeutischen Angebots - vorzugsweise Arztpraxis
(ggf. auch als Filialpraxis etc.).

o Ggf. zusatzlicher Gemeinschaftsraum als Treffpunkt im Haus.

o Vorgelagerter Platzbereich der einen zumindest ,halb6ffentlichen Charakter” mit Treffpunkt- und
Aufenthaltsfunktion aufweist.

Insgesamt war es wichtig, dass im Zuge einer Umnutzung ein Offentlicher bzw. halboffentlicher Cha-
rakter mit entsprechenden Zuganglichkeiten erhalten bleibt und eine Abschottung vermieden wird.
Hierbei ist zu berlcksichtigen, dass das Areal aufgrund der Lage und dem Umfeld im gemeindlichen
Eigentum verbleiben soll und damit auch die Finanzierung des Vorhabens Uber die Gemeinde gesi-
chert werden muss.

Um dies zu gewahrleisten, bietet sich insbesondere eine Férderung tber KommWFP (Kommunales
Wohnraumfdérderungsprogramm) an. Hierzu fand ein erster Abstimmungstermin mit dem Sachgebiet
35 Wohnungswesen an der Regierung von Oberbayern am 02.09.2019 statt, bei dem die Rahmenbe-
dingungen sowie die grundsatzliche Forderbereitschaft Gber KommWFP abgeklart wurden.

Auf Basis der Nutzungsvorstellungen und der entwickelbaren Flachen wurde im Rahmen des GEK eine
erste Skizze fUr ein stadtebauliches Bebauungsschema erstellt. Dieses diente u.a. als Diskussions-
grundlage flr die 2. Ortswerkstatt am 11.10.2019.
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Abb. 84: Denkbares Bebauungsschema
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Quelle: Planungsgemeinschaft Raab+Kurz

Mit dem Bebauungsschema verbinden sich folgende Grunduberlegungen, die im Sinne einer Diskus-
sionsgrundlage die Nutzungsmaoglichkeiten aufzeigen sollten.

In Bezug auf die von Sid nach Nord ansteigende Topographie und die Grof3e des Areals bieten sich
zwei getrennte Gebaudebereiche an.

Bebauung: Il + D (2 Vollgeschosse + Dachgeschoss).
Senioren-Wohnen: Schwerpunkt 2-Zimmer-Wohnungen.
Bezahlbares Wohnen: Wohnungsmix.

Fur das Senioren-Wohnen ist eine vollstandige barrierefreie Erschlieung (mit Aufzug) erforderlich;
fUr das bezahlbare Wohnen erscheint ggf. eine barrierefreie ErschlieBung des Erdgeschosses aus-
reichend.

Im Nachgang zur 2. Ortswerkstatt gab es innerhalb des Gemeinderats einen zusatzlichen Klarungsbe-
darf, was die Gréflenordnung der Bebauung, das zeitliche Vorgehen und die Einordnung der GEK-
Ergebnisse betraf. Diese Punkte wurden in einem Sondertermin des Gemeinderats am 05.11.2019
aufgegriffen und eine Klarung vorgenommen.

Ausgehend von einer Ubereinstimmung zu den o.g. Nutzungsvorstellungen wurde deutlich, dass die
bauliche Gréfenordnung und Dimensionierung an dieser Stelle eine hohe Sensibilitat aufweisen, die
im Wechselspiel mit dem Nutzungskonzept geklart werden mussen. Hierbei liegt die wesentliche Her-
ausforderung darin:

eine ausreichend kritische Masse an Wohnungen fur ein qualitativ hochwertiges Betreuungskon-
zept zu gewahrleisten,

mit dem Baukonzept (Groflenordnung, Kubatur, Gestaltung) das Einfligen in das dorfliche Umfeld
Zu erreichen

sowie insgesamt ein ausgewogenes und tragfahiges Gesamtkonzept in der Vermittlung nach innen
und auflen zu erreichen.
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Es wurde deutlich, dass im Vorfeld eines weitergehenden Planungs- und Vergabeverfahrens (VGV-
Verfahren) ein Vorkonzept im Sinne einer Machbarkeitsstudie als sinnvoll erachtet wurde, in der Vor-
schlage fur ein tragfahiges Nutzungs- und Baukonzept unter Mitwirkung des Gemeinderats und der
GEK-Arbeitsgruppe entwickelt, sondiert und abgewogen werden. Neben der Klarung von Losungsmaog-
lichkeiten fir das Nutzungs- und Baukonzept spielt auch die Klarung der Kosten und Finanzierung
eine wichtige Rolle.

Zur weiteren Klarung des Betreuungskonzepts fand mit Frau Krafft-Otto (Expertin und Projektberaterin
im Bereich Pflege- /Betreuungskonzepte) am 19.11.2019 ein Abstimmungstermin statt.

Grundlegend wurde festgestellt, dass der Betreuungs- und Pflegebedarf in landlichen Gemeinden wie
Reichersbeuern insgesamt deutlich zugenommen hat und zukinftig noch deutlich zunehmen wird. Auf
diese Entwicklung mussen gegenwartig bereits Antworten und Losungen gefunden werden, auf die in
Zukunft sukzessive weiter auf- und ausgebaut werden kann. Dies betrifft insbesondere die Frage, in-
wieweit der Weg in eine stationare Einrichtung (,Pflegeheim®) im regionalen Umfeld vorgezeichnet ist
oder inwieweit vor Ort alternative Wohn- und Betreuungsmodelle aufgebaut werden kénnen.

Vor diesem Hintergrund zeigen Erfahrungen mit Gemeinden in vergleichbarer Grofe wie Reichersbeu-
ern, dass es per se nicht nur um ein Bedarfs- sondern vielmehr auch um ein Vermittlungs- und Ent-
scheidungsproblem geht.

Davon ausgehend wurden erste Uberlegungen fiir ein ,Betreuungskonzept“ entwickelt, welche es wei-
ter zu vertiefen gilt:

e  Grundkonzept: Barrierefreies Einstiegswohnangebot fur Senioren mit schrittweiser, ausbaubarer

Betreuung und Pflege bis hin zum Pflegegrad 5:

- Grundstufe (selbstversorgend): niederschwelliges, komfortables und bezahlbares Wohnan-
gebot fUr Senioren.

- Stufe 2: Niederschwellige Betreuungs-/Unterstitzungsangebote wie Haushaltshilfe, Mobili-
tats- und Versorgungsunterstitzung (ggf. auch auf nachbarschaftlicher Basis).

- Stufe 3: Schrittweise, zubuchbare Betreuungs- und Pflegeleistungen; hierfir ware der Auf-
bau eines kleinen Pflegestitzpunktes mit einem Team von 3 bis 4 Personen (inkl. Wochen-
enddienste) als integrativer Teil des Konzeptes denkbar.

e Die Wohnungen sollten im Kern kompakte 2-Zimmer-Wohnungen mit einer Gr6f3e von 55 bis 65
m2 umfassen. Ebenso sind barrierefreie Wohnungsgrundrisse (v.a. barrierefreie Bader) sowie
eine barrierefreie ErschlieBung erforderlich.

Zentrales Ziel ist es, eine ,,Heimat“ im Sinne eines gut organisierten Wohn- und Betreuungsangebotes
far altere Menschen in Reichersbeuern zu schaffen. Dies verbindet sich u.a. mit folgenden Teilaspek-
ten:

e Angst vor dem Alter nehmen; mit dem Wohnangebot verbindet sich eine gut gestaltbare Zukunft
mit Planungssicherheit fur die Betroffenen (altere Menschen und Angehorige).

e Teilhabe am Ortlichen Leben in guter Qualitat und in einem belebten Umfeld mit Kindergarten,
Schule, Pfarrheim.

o Ortliches Austragshauskonzept; Teil der értlichen ,Sorgearbeit (auch unter Beriicksichtigung der
Entlastung von Angehdorigen).
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Mit der Entwicklung eines derartigen Wohnvorhabens in Reichersbeuern verbindet sich in beispielhaf-
ter Weise die Frage, wie in landlichen Gemeinden zuklinftig ein Wohnangebot mit einem hochwertigen
Betreuungskonzept als tragfahige Alternative zur ,Heimunterbringung” entwickelt werden kann. In Ab-
hangigkeit vom konkreten Wohnkonzept kann neben KommWFP ggf. auch auf das Férderprogramm
"PflegesoNah" zurtickgegriffen werden.

Erganzendes Alternativangebot zum bestehenden Eisplatz

Der Eisplatz hinter dem bestehenden Rathausstandort spiegelt die Bedeutung des Eissports in der
Vergangenheit wieder. In den letzten Jahren wurde dieser aufgrund der warmeren Winter immer sel-
tener genutzt. Wie im vorherigen Abschnitt dargestellt, bot es sich deshalb an, den Eisplatz in das
Gesamtkonzept ,Wohnen* einzubeziehen und diesen entsprechend umzunutzen.

Vor diesem Hintergrund galt es im Rahmen des GEK-Prozesses ein geeignetes Alternativangebot zu
entwickeln, das in besonderer Weise auf die Zielgruppe ,Kinder und Jugendliche® ausgerichtet sein
sollte.

Hierzu wurde ein grobes Nutzungskonzept entwickelt, das im Kern die Schaffung einer vielseitig nutz-
baren Sport-/ Multifunktionsflache fir Sommer- und Winteraktivitaten mit u.a. Fufball (Kleinfeld), Bas-
ketball etc. sowie Eissport vorsieht.

Ein passendes Grundkonzept bietet SoccerGround, das sich ausgehend von den erwinschten Nutzun-
gen flexibel hinsichtlich Gréf8en, Materialitdt und Rahmenbedingungen (seitliche Banden, Netze etc.)
anpassen lasst. Im regionalen Umfeld gibt es u.a. zwei Beispiele fur die Umsetzung derartiger Multi-
funktionsfelder, die in beiden Fallen von Kindern und Jugendlichen sehr gut angenommen werden.

Abb. 85: Beispielhafte Multifunktionsfelder im regionalen Umfeld

Anlage 1: Kleinspielfeld Ascholding / Dietrams- Anlage 2: Jugendfreizeitanlage ,Am Ladehof*
zell Holzkirchen mit Multifunktionsfeld

SoccerGround Classic Multisport 24x13m, um-
SoccerGround Classic 30x14m, Tore 3x2m, Vol- laufende Netze, Basketball, Kunststoffbelag
leyball, LED-Flutlicht und umweltgerechtes S35 (Tartanboden)

Kunstrasensystem LigaGrass mit Natur-Infill

(Hybrid-Granulat)

Neben diesen Belagen gibt es auch Anlagen, die im Winter fur Eislauf genutzt werden kénnen. Diese

hangen jedoch stark von den Witterungsbedingungen und dem jeweiligen Standort (Sonneneistrah-
lung etc.) ab.
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Fur die Schaffung eines derartigen Multifunktionsplatzes war zunachst der Standort der ,Reitersage”
mit den bereits vorhandenen Sport- und Freizeiteinrichtungen (u.a. Stockschitzenbahn) angedacht.

In der weiteren Diskussion hat sich der bisherige Abb. 86: Tartanplatz stdlich der Sporthalle
Basketball-/Tartanplatz (ca. 25 x 40 m) im Bereich : e
des Schul- und Sportgelandes (Schulgasse) als Al-
ternativstandort heraus kristallisiert, um ange-
sichts der vergleichsweise zentralen Lage eine
moglichst hohe Nutzungsfrequenz zu gewahrleis-
ten.

Eine erste Abstimmung innerhalb des Schulver-
bandes ergab, dass dieser fir auferschulische
Zwecke gedffnet werden kann. Einziger Nachteil
ist, dass dieser aufgrund der mangelnden Ver-
schattung flr eine Eisflachennutzung nicht in
Frage kommt.

Vertiefungsbereich Bahnhofstrafie

= In Querbezug zu Kap. 3.5 Verkehr

Im GEK-Bearbeitungsprozess hat sich die Situation der Bahnhofstrae hinsichtlich der Belastungsthe-
matik sowie der Verbesserungsmoglichkeiten als ein Schwerpunkt herauskristallisiert. In Zusammen-

hang mit der ErschlieSungsfunktion wurde notwendigerweise auch die langjahrig angedachte Entwick-
lung einer sog. Dorfentlastungsstrae aufgegriffen.

Fur beide Fragestellungen wurde mit dem Biiro Modus consult Ulm ein erfahrenes Verkehrsplanungs-
blro eingebunden. Die nachfolgenden Aussagen gehen im Wesentlichen auf einen Ortstermin gemein-
sam mit dem Blro Modus consult zuruck.

Einschdtzung der angedachten Dorfentlastungsstrafie

Abb. 87: Angedachter Verlauf der Dorfentlastungsstrafie
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e Aufgrund der Konzentration auf das Bahnhofsumfeld und die bereits bestehende Belastung der
BahnhofstraRe wurde von Seiten der Gemeinde Reichersbeuern Uber einen langeren Zeitraum
eine nordwestliche Entlastungsachse verfolgt. Deren Verlauf orientiert sich parallel zur
Bahntrasse und sollte von der dstlichen Anschlussstelle Bahnhofstraie / Schongerweg nach Wes-
ten verlaufend die Sachsenkamer Str. verbinden.
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e Ausgehend von dem Begriff ,Dorfentlastungsstrafie” besteht das Kernziel darin, die Bahnhof-
strafRe vom Verkehr zu entlasten. Dies betrifft insbesondere die ErschlieBung der nérdlichen
Siedlungsgebiete sowie die Nutzung des Bahnhalts.

e Aufgrund der vorliegenden Ergebnisse der Verkehrszahlung im Frihjahr 2019 (mit Seitenradar-
messung im sudlichen und nérdlichen Bereich der Bahnhofstraf3e ergibt sich nach Auffassung
des Buros Modus consult folgende fachliche Einschatzung aus verkehrsplanerischer Sicht:

- Die jetzige Belastung der BahnhofstraRe umfasst selbst an den ,Spitzentagen” weniger als
1.000 Kfz-Bewegungen (in beide Richtungen). Zum Teil liegen die Kfz-Bewegungen deutlich
unter 1.000.

- Die Geschwindigkeitsmessungen (punktuelle Messung!) ergaben Durchschnittsgeschwindig-
keiten von 30 bis 35 km/h.

- Auf Grundlage der aktuellen RASt (Richtlinien flr die Anlage von Stadt-/Ortsstrafen) und der
dort zugrunde gelegten Tages- und Stundenwerte handelt es sich unter Berucksichtigung
der Funktion als ,Wohnstrale” um eine vertretbare Belastungssituation.

- Mit den derzeitigen Belastungszahlen in der Bahnhofstrafie erscheint nach dem derzeitigen
Stand v.a. im Rahmen eines moglichen Verfahrens (Uber B-Plan) keine ausreichende Be-
grindung bzw. Planrechtfertigung fir eine derartige ,Entlastungsstrafe“ moglich.

- Das sldliche Einzugsgebiet der Bahnhofstraie unterhalb des Warngauer Wegs spielt fir die
Frage eines Entlastungspotenzials aufgrund der erforderlichen ErschliefSung Uber die Bahn-
hofstrafie keine Rolle.

- Aufgrund der vergleichsweise ,geringen“ Belastungsmengen in der Ist-Situation und unter
Berucksichtigung des vorhandenen ErschlieBungsnetzes ist davon auszugehen, dass auch
unter BerUcksichtigung moglicher zusatzlicher Frequenzen (weitere Siedlungstatigkeit, ggf.
Takterh6hung Oberlandbahn) keine ausreichende Begrindung fur eine notwendige Entlas-
tungswirkung realistisch erscheint.

Aufgrund einer mangelnden Begrundungsbasis ergibt sich fur die Gemeinde Reichersbeuern ein viel-
faltiges Risikopotenzial, das ausgehend vom Verfahrensrisiko insbesondere das Kosten- und Investi-
tionsrisiko sowie auch das Akzeptanzrisiko betrifft. Vor diesem Hintergrund hat sich der Gemeinderat
Reichersbeuern im Zuge eines Abwagungsprozesses (u.a. Sondertermin) entschieden, von dem Vor-
haben der sog. Dorfentlastungsstrae Abstand zu nehmen.

Damit wurde auch eine Klarung fur die Perspektive der BahnhofstraRe mit dem Ziel einer Verbesse-
rung der Verkehrssicherheit vorgenommen.

Bahnhofstrafle

Der Situation und den Verbesserungspotenzialen in der Bahnhofstrale wurde u.a. im Rahmen des
Ortshesichtigungstermins mit dem BlUro Modus consult nachgegangen.

Insgesamt wurde die jetzige Grundstruktur der Bahnhofstrafle als geeignete Basis angesehen, die
einerseits zielfuhrende Verbesserungspotenziale aufweist und andererseits den gestalterischen An-
forderungen (dorflicher Maf3stab etc.) Rechnung tragt.

Die Bestandssituation der Bahnhofstrafle und denkbare Verbesserungsansatze werden nachfolgend
abschnittsweise von Sud nach Nord dargestellt:
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Abschnitt (analog zur Karte 18
mit Darstellung der MaBnahmen)

Bestandssituation

Verbesserungsansatze

B1) Einmiindungsbereich Kreis-
strafde

Unubersichtliche Verkehrs-
flhrung.

Stadtebauliche und gestal-
terische Mangel (undefi-
nierte Gruninsel etc.).

Funktionale und gestalteri-
sche Neuordnung mit dem
Ziel einer eindeutigen Ver-
kehrsfihrung.

Ostlichen Einmiindungsab-
schnitt kappen und ggf. fur
die Schaffung von Stellplat-
zen nutzen.

Erganzende Grinordnung

sowie Versatz des Feld-
kreuzes.

B3) Abschnitt siidlich der Einmun-
dung zum Warngauer Weg

Gefalle ladt von Norden
kommend zu hoherer Ge-
schwindigkeit ein.

Verbesserte Fassung (opti-
sche und physische Veren-
gung) der Fahrbahn durch
erganzende grunordneri-
sche MaRnahmen, um die
Geschwindigkeit abzusen-
ken.

B2) Einmiindungsbereich zum
Warngauer Weg

Weitgehend durchgangige
Asphaltflachen, geringe
Gliederungsfunktion.

Ubergang zwischen siidli-
chen und nordlichen Ab-
schnitt deutlicher hervorhe-
ben.

Moglichkeit eines Belags-
wechsels (Farbasphalt); be-
ginnende Fahrbahnveren-
gung (im Wechselbezug mit
Abschnitt B!).

B4) Abschnitt zwischen den Ein-
mindungen Warngauer Weg
und Alpenblickweg

Lange Geraden beférdern
héhere Geschwindigkeiten.

Richtung Norden/Alpen-
blickweg nimmt der Stell-
platzdruck in den Seitenbe-
reichen zu; z.T. wird der
Gehweg als Stellplatz ge-
nutzt (Ausweichen der Fuf3-
ganger auf die Fahrbahn).

Flr den noérdlichen Ab-
schnitt ist zu berlcksichti-
gen, dass es sich um eine
Mischflache handelt und
die Nutzung des Seiten-
streifens fir FuBganger
keine Verpflichtung dar-
stellt

Bauliche und gestalteri-
sche Gliederung Ausbuch-
tungen im Straenraum
(alternierende Fahrbahn-
verengungen) fur die An-
lage von Stellplatzen auf
der Ostseite.
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Abschnitt (analog zur Karte 18 Bestandssituation Verbesserungsansatze
mit Darstellung der MaBnahmen)

B4) Abschnitt zwischen den Ein- e Ausbuchtungen auf der o Ggf. punktuelle Fortfuh-
miindungen Alpenblickweg und Westseite z.T. bereits vor- rung der Fahrbahnveren-
Schongerweg handen. gung (Ausbuchtungen) auf

A ; s der Ostseite (siehe Ab-

schnitt D!).

e Insgesamt besteht Ubereinstimmung darin, an der bestehenden Grundstruktur (u.a. hdhenglei-
cher FuBweg im nérdlichen Abschnitt) festzuhalten und die BahnhofstrafRe entlang der genannten
Verbesserungsvorschlage zu entwickeln.

e |n Bezug auf die Anregungen und Vorschlage aus dem Mitwirkungsprozess, ergaben sich u.a. fol-
gende Klarungsthemen:

- Die von Teilnehmern vorgeschlagene Schaffung eines erhdhten FuBweges fiihrt aus fachli-
cher Sicht per se nicht zu mehr Sicherheit; eine entsprechend Gestaltung (mit Hochborden)
ladt stattdessen zu héheren Geschwindigkeiten ein.

- Die vorgeschlagene Ausweisung einer Tempo-30-Zone setzt eine saubere Losung der Vor-
fahrtsberechtigungen unter Einbindung des StraRennetzes sowie die konsequente Durchflh-
rung einer Verkehrsiberwachung voraus.

e Daruber hinaus ist eine wichtige, fuBlaufige Entlastungswirkung fur die BahnhofstrafRe mit einem
behutsamen Ausbau des Bahnhofswegs in direkter Verbindung zur Ortsmitte gegeben. Neben der
Verkehrssicherheit (reiner FuSweg) spielt auch der Aspekt der Attraktivitat hinsichtlich der ktrzeren
Wegestrecke (diagonale Verbindung) und der Fihrung durch die Landschaft eine Rolle.

Insgesamt stellen die 0.g. Vorschlage auch unter Abb. 88: Schemaskizze zur Entwicklung der Bahn-
hofstraRe

BerUcksichtigung der Anregungen aus dem Mit-
wirkungsprozess eine Grundlage fur eine zukunf-
tige Objektplanung dar.

Uber diese Vorschlage hinausgehende Lésungs-
ansatze und Abwagungen gehen Uber den Rah-
men eines Gemeindeentwicklungskonzeptes
hinaus.

18

Die Skizze illustriert in schematischer Form, wie &l
= I

die Seitenbereiche der Bahnhofstrafe fur eine
fuRlaufige Nutzung optimiert werden koénnten
(u.a. situative Verbreiterung der FuBwege).
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4.3 Handlungsfelder und MaRnahmen

Abb. 89: Auszug Karte Handlungsfelder und MaSnahmen im Ortsbereich (vgl. Karte 18)

Handlungsfeld Ortsmitte
0 1: Aufwertung des jetzigen Gemeindesaals
0 2: Neuordnung des ehem. Postgebaudes (Tolzer Str. 3)

0 3: Schaffung eines erlebbaren Dorfplatzes mit Aufenthaltsfunktion unter Einbindung des StraRenraums
(Tolzer Strale) und des ehem. ,Postgebaudes”

0 4: Einbindung des Gemeindeparks, ggf. zur Schaffung von Stellplatzen
und erganzend dazu (auferhalb der Ortsmitte):

0 5: Aufwertung der Kreisstrafle (Tolzer und Tegernseer Strafde) insbesondere zwischen den Einmuin-
dungsbereichen zur Schulgasse) und zur Probststrafe (langfristig)
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Handlungsfeld Wohnen am ehem. Rathaus-Standort

W 1: Freimachung und Abbrucharbeiten

W 2: Schaffung eines altersgerechten Wohnangebots flir Senioren
W 3: Schaffung eines bezahlbaren Wohnangebots

W 4: Vorbereich mit Schaffung einer erganzenden Treffpunkt- und Begegnungsmaoglichkeit

B 1: Neuordnung des Einmindungsbereichs BahnhofstraSe - Tegernseer Strafle

B 2: Umgestaltung des Einmundungsbereichs zum Warngauer Weg

B 3: Punktuelle MaBnahmen zur Reduzierung der Geschwindigkeit sudlich des Warngauer Wegs
B 4: Punktuelle MaBnahmen zur Reduzierung der Geschwindigkeit ndrdlich des Warngauer Wegs
B 5: Aufwertung des Bahnhofsumfelds mit Schaffung zusatzlicher Stellplatze

B 6: Sicherung und Ausbau des ,Bahnhofwegs*

B 7: Ertlichtigung des Schongerweges flir FuSganger

Handlungsfeld Sonstige Manahmen im Ortsbereich
S 1: Schaffung eines Multifunktionsfeldes im Bereich des Schulgelandes (jetziger Hartplatz)
S 2: Verbesserung der Fulaufigkeit entlang der Probststrafle

Erganzendes Handlungsfeld Flurentwicklung

Abb. 90: Auszug MaBnahmenkarte Handlungsfeld Flurent-

F 1: Sicherung und Ausbau des Gramersau- wicklung (vgl. Karte 19)

weges (Feld-/Forstweg zu den sudli-
chen Waldgebieten)

F 2: Ausbaumafinahmen zur Verbesserung
des Feldwegs zum Hochbehalter

F 3: Sicherung und punktueller Ausbau der
Feldwege nordlich des Bahngleises

F 4: Sicherung und punktueller Ausbau des
Feldwegs Richtung ,Kranzer*

F 5: AusbaumafSinahmen zur Verbesserung
des Hofzaunwegs (Feld- und Radweg)
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Hinweise zur nachfolgenden Erlauterung der Manahmen

Grobe Kostenberechnung

Die genannten Kostenansatze sind grobe Schatzungen auf 5.000,- € bis 10.000,- € gerundet. Grundlage sind
Erfahrungswerte aus vergleichbaren Aufgabenstellungen oder nach dem aktuellen Baukostenindex (BKI) fur
Freianlagen (Durchschnittskostenwerte € pro m2). Im Gegensatz zu den MaRnahmen im 6ffentlichen Raum sind
die BaumafRnahmen an Gebauden mangels vergleichbarer Kostengrundlagen weniger Uberschau- und kalkulier-
bar. Von daher erklart sich der Hinweis ,,nach (tatsachlichem) Aufwand®.

Férderung

Die Aussagen zur Einordnung der Forderfahigkeit bauen auf die vorhandenen Forderinstrumente im Rah-
men der Dorferneuerung, Flurneuordnung sowie relevante Forderinstrumente von anderen staatlichen For-
dermittelgebern auf.

Zeitliche Umsetzungsperspektive

Der Einordnung der zeitlichen Umsetzungsperspektive werden folgende Zeitradume zugrunde gelegt.
o Kurzfristig: bis 2022

e Mittelfristig: 2023 - 2025

e Langfristig: ab 2026
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Strategie und Handlungsprogramm

StraRe/Raiffeisen
- Tegernseer
StraRe/Probst-
str.)

e Starkere gestalterische Einbin-
dung in den Charakter einer
,Ortsmitte”.

Dorferneuerung:

Aufwertung der
Seitenbereiche

MafBnahme Kurzbeschreibung Umfang + Foérderung Zeitliche Um-
grobe Kosten setzungsper-
(brutto) spektive

O 1: Aufwertung des e Die bauliche und gestalterische | Nach Auf- Vorgezogene kurzfristig:
jetzigen Gemein- Aufwertung: u.a. Béden, Wande, | wand Mafinahme bis 2022
desaals Decke (ggf. mit Akustik). nach 4.4 der

e Die Verbesserung der techni- Dorferneue-
schen Ausstattung (Biihne, Be- rungsrichtlinien
leuchtung, Audio etc. = erfor- DorfR 2019
derliche Einbauten).

e Die MaBnahme bietet sich als
eine ,vorgezogene MaShahme*
vor der Anordnung des DE-

Verfahrens an.

0 2: Neuordnung des | e Abbruch des jetzigen Gebaudes | Nach Auf- In Abhangigkeit | mittelfristig:
ehem. Postge- e Ersatzbau, der von der StraRe wand von der zukunf- | 2023 - 2025
baudes (Tolzer nach Siiden etwas abriickt; dies tigen Nutzung
Str. 3) dient auch der Verbesserung

der Zufahrtssituation zur Ober- Ggf. im Rah-

landerstraRe. men der Privat-
forderung (in
der DE)

0 3: Schaffung eines | ¢ Umsetzung der baulichen MaR- | 2.000 m? Dorferneuerung | mittelfristig:
erlebbaren Dorf- nahmen zur Platzgestaltung. 500 € 2023 - 2025
platzes e Einbindung der erforderlichen | 1 Mio € (ggf. vorgezo-

Anschlussbereiche. gene Umset-
zung Vorplatz)

o Ggf. vorgezogene Teilumsetzung
des Vorplatzes vor Gastwirt- langfristig: ab
schaft und Rathaus (im Rahmen 2026
eines Gesamtkonzeptes).

0 4: Einbindung und e In Abhangigkeit vom Bedarf: An- | 650 m? Dorferneuerung | mittelfristig
Anpassung des passung in Bezug auf die erfor- | 300 € bis
Gemeindeparks derliche Ausweisung von Stell- 195 T € langfristig

platzen.

e Weitgehender Erhalt der prag-
nanten Baumstrukturen.

O 5: Aufwertung der e Gestaltung der Seitenbereiche | 300 Ifm Landkreis: mittelfristig
Kreisstrafie (Ab- (u.a. Gehwege und Griinord- 200 € Kreisstrafle bis
schnitt Tolzer nungsmafnahmen). 600TE langfristig
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Handlungsfeld Wohnen am ehem. Rathaus-Standort

MafRnahme Kurzbeschreibung Umfang + Foérderung und | Zeitliche Um-
grobe Kosten | Planung setzungsper-
(brutto) spektive

W 1: Freimachung e Baufreimachung mit Abbruch 350T€ KommWFP kurzfristig:
und Abbruchar- der bestehenden Gebaude (Rat- bis 2022
beiten haus, Tolzer Str. 10) sowie Frei-

machung befestigter Flachen
(Eisplatz).

W 2: Schaffung eines | ¢ Bauliche Umsetzung zur Schaf- Nach Auf- KommWFP mittelfristig:
altersgerechten fung eines altersgerechten und wand 2023 - 2025
Wohnangebots betreuten Wohnangebots. Alternativ:
flr Senioren In Abhangigkeit vom konkreten PflegesoNah

Wohn-, Nutzungs- und Baukon-
zept.

W 3: Schaffung eines | e Bauliche Umsetzung zur Schaf- Nach Auf- KommWFP mittelfristig:
bezahlbaren fung eines ,bezahlbaren Wohn- wand 2023 - 2025
Wohnangebots angebots” (u.a. Ersatzwohnange-

bot fir ehem. Postgebaude).

e In Abhangigkeit vom konkreten
Wohn-, Nutzungs- und Baukon-
zept.

W 4: Vorbereich mit e Vorbereichsgestaltung mit Nach Auf- Dorferneuerung | mittelfristig:
Schaffung einer Treffpunkt- und Begegnungs- | wand 2023 - 2025

erganzenden
Treffpunkt- und
Begegnungsmog-
lichkeit (Frei-
raumkonzept)

moglichkeiten.

e Soziale und funktionale Ein-
bindung in den Gemeinbe-
darfsbereich.

e (Gestalterische Aufwertung (be-
gleitende Grinordnungsma-
nahmen etc.).
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Handlungsfeld Bahnhofstrafie

MafBnahme Kurzbeschreibung Umfang + Férderung und | Zeitliche Um-
grobe Kosten Planung setzungsper-
(brutto) spektive

B 1: Neuordnung des | e Riickbau und Neugestaltung 850 m? Dorferneuerung | mittelfristig:
Einmindungsbe- des , bestehenden EinmUin- 500 € (ggf. in Abstim- | 2023 - 2025
reichs Bahnhof- dungstrichters” u.a. hinsicht- 425T€ mung mit Land-
strafe - Tegern- lich einer eindeutigen Ver- kreis)
seer StraRe kehrsfuhrung.

e Gestalterische Aufwertung
(Grinordnungsmafinahmen).

e Zusatzliche Schaffung von
Stellplatzen im dstlichen Sei-
tenbereich (u.a. Kinderhaus).

e Schaffung einer fuBlaufigen
Querung Uber die Tegernseer
Str. (TOL 12).

B 2: Umgestaltung e Verbesserung der Verkehrsfiih- | 600 m?2 Dorferneuerung | mittelfristig:
des EinmUn- rung u.a. mit dem Ziel der Re- 500 € 2023 - 2025
dungsbereichs duzierung der Verkehrsge-

L 300T€
zum Warngauer schwindigkeit.
Weg

B 3: Punktuelle MafR- | ¢ Punktuelle Fahrbahverengung | 250 T€ Dorferneuerung | mittelfristig:
nahmen zur Re- z.B. durch Baumpflanzungen in Abhangigkeit | 2023 - 2025
duzierung der Ge- zur der Reduzierung der Ver- vom jeweiligen
schwindigkeit kehrsgeschwindigkeit. Umfang
sUdlich des Warn-
gauer Wegs

B 4: Punktuelle MaR- | ¢ Bauliche und gestalterische 250T€ Dorferneuerung | mittelfristig:
nahmen zur Re- Gliederung durch Ausbuch- in Abhéngigkeit | 2023 - 2025
duzierung der Ge- tungen im Strallenraum (al- vom jeweiligen
schwindigkeit ternierende Fahrbahnver- Umfang
nordlich des schrankung) durch die An-

Warngauer Wegs lage von Stellplatzen auf der
Ostseite.

e Gestalterische Berlcksichti-
gung der ,grinen“ Seitenbe-
reiche und Erhalt der Grol3-
baume.
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Maflnahme Kurzbeschreibung Umfang + Férderung und | Zeitliche Um-
grobe Kosten Planung setzungsper-
(brutto) spektive
B 5: Aufwertung des Verbesserung der Zugangssi- | 625T€ Dorferneuerung, | langfristig:
Bahnhofsumfelds tuation und Neuordnung der wenn andere ab 2026
mit Schaffung zu- Radstellplatze. Stellen nicht
sétzlicher Stell- Einrichtung von E-Ladesé&ulen prioritar far For-
platze fur Fahrrader und Kfz. derung zustén-
Verdichtung der jetzigen, grof3- dig sind
zlgigen Stellplatzanlage (An- Bahn, ggf. For-
lage von ,Stellplatztaschen®). derung im Ener-
giebereich
B 6: Sicherung und Bedarfsweise Sicherung und | 600 Ifm Dorferneuerung | mittelfristig:
Ausbau des Vermeidung von Nutzungs- 250 € 2023 - 2025
~Bahnhofwegs* konflikten (u.a. zur benach- 150 T €
barten Viehweide).
Bauliche Ertuchtigung zur
vorrangigen Verbesserung
der Nutzbarkeit (kein unnoti-
ger Ausbau, Charakter eines
~Wiesenwegs®).
B 7: Ertichtigung des Schaffung eines durchgangi- | 300 Ifm Dorferneuerung | mittelfristig:
Schongerweges gen Belags zur Kennzeich- 500 € 2023 - 2025
far FuBganger nung fir FuBganger (im 150 T€

Sinne eines Seitenstreifens).
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Handlungsfeld Sonstige Manahmen im Ortsbereich

strafle mangels Sicherungsmog-
lichkeiten nur begrenzt moglich.

e Alternative Anbindung zur Orts-
mitte Uber Trisberger Weg (Fu3-/
Rad) und Oberléanderstrafie vor-
handen. Ebenso besteht von Os-
ten eine alternative Anbindung
Uber die Richtergasse.

Diese Anbindungen minden im
Umfeld der Backerei.

MafBnahme Kurzbeschreibung Umfang + Férderung und | Zeitliche Um-
grobe Kosten | Planung setzungsper-
(brutto) spektive

S 1: Schaffung eines | o Bauliche Umsetzung des Multi- | ca. 25 x40 m | Dorferneuerung, | mittelfristig:
Multifunktionsfel- funktionsfeldes unter Beriick- (1.000 m2) wenn andere 2023 - 2025
des im Bereich sichtigung der konkreten Nut- 150T€ Stellen nicht pri-
des Schulgelan- zungsanforderungen. oritar flr Forde-
des e Hierbei ist eine dffentliche Zu- ::f zustandig

ganglichkeit unabhangig von ei-
ner schulischen Nutzung vorge-
sehen.

S 2: Verbesserung e Aus funktionaler Sicht ist u.a. die | 400 Ifm Dorferneuerung | langfristig:
der Fulaufigkeit Anbindung der bestehenden Ba- | 750 € ab 2026
entlang der ckerei von Bedeutung. 300T€
Probststrafie e Umsetzung entlang der Probst-
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Handlungsfeld Flurentwicklung

serung des Hof- des Oberflachenmaterials.

zaunwegs

vom Umfang

MafBnahme Kurzbeschreibung Umfang + Férderung und | Zeitliche Um-
grobe Kosten | Planung setzungsper-
(brutto) spektive
F 1: Sicherung und e Vermessung und eigentums- 3.750 Ifm FORSTWGR mittelfristig:
Ausbau des Gra- rechtliche Sicherung des We- 250 € 2016 2023 - 2025
mersauweges ges. 940 TE€ Flurneuordnung
« Bauliche Ertiichtigung des We- oder Infrastruk-
ges mit den erforderlichen Un- tl.” nach '_:mah'
terbaumaBnahmen. zierungsrichtli-
o . nie Landliche
° E.mbmdung der Gemeinde Waa- Entwicklung
kirchen. FinR-LE 2019
F 2: Ausbaumafinah- | e Punktuelle bauliche Ertlichti- Nach Bedarf FinR-LE 2019 langfristig:
men zur Verbes- gung insbesondere hinsichtlich in Abhangigkeit | ab 2026
serung des Feld- des Oberflachenmaterials. vom Umfang
wegs zum Hoch-
behalter
F 3: Sicherung und e Vermessung und eigentums- Nach Bedarf | FinR-LE 2019 langfristig:
punktueller Aus- rechtliche Sicherung des Weges. in Abhéngigkeit | ab 2026
b?ud?er: I;eldwege e Punktuelle bauliche Ertlichtigung vom Umfang
nordiic ) s insbesondere hinsichtlich des
Bahngleises Oberflachenmaterials.
F 4: Sicherung und e Vermessung und eigentums- Nach Bedarf FinR-LE 2019 langfristig:
punktueller Aus- rechtliche Sicherung des We- in Abhangigkeit | ab 2026
bau des Feldwegs ges. vom Umfang
Richtung ,Kran- | o pynktuelle bauliche Ertiichti-
zer* gung insbesondere hinsichtlich
des Oberflachenmaterials.
F B: AusbaumafRnah- | e Punktuelle bauliche Ertlichti- Nach Bedarf FinR-LE 2019 langfristig:
men zur Verbes- gung insbesondere hinsichtlich in Abhéngigkeit | ab 2026
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Ubersicht MaBnahmenkatalog

Nr. Mafnahmentitel Grobe Forderung | kurz- mittel- | lang-
Kosten (€) fristig fristig fristig
Handlungsfeld Ortsmitte
01 | Aufwertung des jetzigen Gemeindesaals | Nach Auf- | 4.4 DorfR x
wand 2019
02 | Neuordnung des ehem. Postgebaudes Nach Auf- | Ggf. Privat- X
(Tolzer Str. 3) wand forderung
03 Schaffung eines erlebbaren Dorfplatzes 1 Mio € Dorfer- X X
neuerung
04 Einbindung und Anpassung des Gemein- 3
g p g 105 T€ Dorfer X X
deparks neuerung
05 Aufwertung der Kreisstraie (Abschnitt Landkreis
Tolzer Strafle/Raiffeisen - Tegernseer 600T€ Dorfer- X X
Strafle/Probststr.) neuerung
Handlungsfeld Wohnen am ehem. Rathaus-Standort
wi Freimachung und Abbrucharbeiten 350T€ KommWEFP X
W2 Schaffung eines altersgerechten Wohn- Nach Auf-
. . KommWFP X
angebots fur Senioren wand
W3 Schaffung eines bezahlbaren Wohnan- Nach Auf-
KommWFP X
gebots wand
W4 | Vorbereich mit Schaffung einer ergan-
zenden Treffpunkt- und Begegnungs- Nach Auf- Dorfer- X
- . . wand neuerung
moglichkeit (Freiraumkonzept)
Handlungsfeld Bahnhofstrafie
B1 Neuordnung des Einmundungsbereichs Dorfer-
BahnhofstrafRe - Tegernseer Strafde 425T€ neuerung X
B2 Umgestaltung des Einmindungsbe- .
! g g g 300T€ Dorfer X
reichs zum Warngauer Weg neuerung
B3 Punktuelle MaBnahmen zur Reduzie-
rung der Geschwindigkeit stdlich des 250T€ nsg:;z:g X
Warngauer Wegs
B4 Punktuelle MaBnahmen zur Reduzie-
rung der Geschwindigkeit nérdlich des 250T€ neDS(;frirr;g X
Warngauer Wegs
B5 | Aufwertung des Bahnhofsumfelds mit Bahn,
Schaffung zusatzlicher Stellplatze 625T¢€ Dorfer- X
neuerung
B6 Sicherung und Ausbau des , Bahnhof- Dorfer-
“ 150T€ X
wegs neuerung
B7 Ertlchtigung des Schongerweges fur
FuBganger 150T€ | Dorfer X
neuerung
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Nr. Mafnahmentitel Grobe Forderung | kurz- mittel- | lang-
Kosten (€) fristig fristig fristig
Handlungsfeld Sonstige Manahmen im Ortsbereich
S1 Schaffung eines Multifunktionsfeldes im Dorfer-
. .. neuerung,
Bereich des Schulgelandes 150T€ Schulférde- X
rung
S2 Verbesserung der FuBSlaufigkeit entlan .
g g g 300T€ Dorfer X
der ProbststrafRe neuerung
Handlungsfeld Flurentwicklung
F1 | Sicherung und Ausbau des Gramersau- FORSTWGR
2016
weges 940T€ FinR.LE X
2019
F2 Ausbaumafnahmen zur Verbesserung Nach Be- FinR-LE N
des Feldwegs zum Hochbehalter darf 2019
F3 Sicherung und punktueller Ausbau der Nach Be- FinR-LE X
Feldwege nordlich des Bahngleises darf 2019
F4 Sicherung und punktueller Ausbau des Nach Be- FinR-LE
Feldwegs Richtung ,Kranzer* darf 2019 X
F5 Ausbaumafinahmen zur Verbesserung Nach Be- FinR-LE X
des Hofzaunwegs darf 2019

Zeitliche Abfolge der wichtigsten Mafinahmen im Ortszentrum

Die besonderen Herausforderungen in der zuklnftigen Umsetzung von MafSnahmen liegen insbeson-
dere in den gegenseitigen Abhangigkeiten zwischen den einzelnen Handlungsfeldern und MaRnah-
men. Diese auch zeitlichen Abhangigkeiten bestehen zwischen den beiden Handlungsfeldern ,Orts-
mitte“ und ,Wohnen am bisherigen Rathausstandort®.

Hierfur gibt die nachfolgende Abb. eine Orientierung;:

B Verlagerung des Rathauses in die Ortsmitte.

4

B Verlagerung des Eisplatzes in Form eines Multifunktionsplatzes — ggf.
am Schulgelande (bisheriger Basketball-/Tartanplatz) ggf. mit

alternativer Erganzung am Standort Reitersage.

4

B Schaffung eines Wohnangebots flr altere Menschen sowie eines
Ersatzwohnangebotes fir das ,Postgebaude” am Standort des

bisherigen Rathauses.

U

B Aufwertung der Ortsmitte mit Schaffung eines Dorfplatzes mit
Aufenthaltsfunktion unter Einbindung des Strallenraums und des

~Postgebaudes®.
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4.4 Empfehlungen zum weiteren Vorgehen

Erfordernis

Die Erfassung und Bewertung der Ist-Situation sowie die Ziele und Maf3nahmen verdeutlichen, dass
flr den Ortsbereich von Reichersbeuern die Einleitung eines umfassenden Dorferneuerungsverfah-
rens nach 4.3 Dorferneuerungsrichtlinien in Kombination mit einem Flurneuordnungsverfahren sinn-
voll erscheint.

Mit den vorgeschlagenen MaRnahmen kann eine grundlegende Verbesserung der stadtebaulichen,
funktionalen und strukturellen Verhaltnisse erreicht werden, die vor allem auf die umfassende Star-
kung der Funktionsfahigkeit des ,Ortszentrums” von Reichersbeuern abzielt. Dartber hinaus gilt es
die ErschlieBung von Feld- und Waldlagen sicherzustellen.

Fur die Abgrenzung des Verfahrensgebietes zur Dorferneuerung kann auf die Abgrenzung des Vertie-
fungsgebiets zurickgegriffen werden.

Abb. 91: Grundlage fur die Abgrenzung des Verfahrensgebiets
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Urspranglich war eine zeitnahe, 6ffentliche Abschlussversammlung mit Vorstellung des Gesamtkon-
zept kombiniert mit einer Aufklarungsversammiung nach § 5 FlurbG geplant. Die Durchfihrung er-
scheint in Abhangigkeit von der Entwicklung der Corona-Pandemie derzeit noch nicht absehbar.

Folglich ist unter Berlcksichtigung der erforderlichen Vorbereitungs- und Vorlaufzeiten mit einer An-
ordnung des Dorferneuerungsverfahren und der Entstehung einer Teilnehmergemeinschaft (mit dem
Anordnungsbeschluss) nicht vor 2022 zu rechnen.

Um dem Engagement in Reichersbeuern gerecht zu werden, bietet sich die vorgezogene Umsetzung
und Férderung einer MaBnahme nach Nr. 4.4 der Dorferneuerungsrichtlinien (DorfR 2019) an. Hierflr
ware die Aufwertung des Dorfsaals in besonderer Weise geeignet.
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Weiteres Vorgehen

Im Zuge des weiteren Vorgehens sind innerhalb der nachsten 1 bis 2 Jahre u.a. folgende Schritte
vorgesehen:

Durchfuhrung der Machbarkeitsstudie zum ,Wohnen am bisherigen Rathausstandort”.
Umzug des Rathauses (VG-Geschéaftsstelle) in die Ortsmitte.

Durchfihrung des Ausschreibungsverfahrens fur die Bauleistungen des altersgerechten und be-
zahlbaren Wohnangebots.

Aufwertung des Saals (vorgezogene MaRnahmen nach Nr. 4.4 DorfR 2019).

Durchfuhrung der offentlichen GEK-Abschlussveranstaltung und zugleich Aufkldrungsversamm-
lung nach § 5 FlurbG.

Vorbereitungen zur Anordnung eines Verfahrens nach dem Flurbereinigungsgesetz mit Maf3nah-
men in Dorf und Flur zur Unterstitzung der Gemeindeentwicklung.

Ubersicht iiber die Meilensteine des GEK- und Dorferneuerungsprozesses

1. Erstellung des GEK
e Durchfiihrungsbeschluss, Beauftragung «
e Bestandsanalyse/Bewertung
e Strategie mit Ziele und Mainahmen «
e Grundsatzbeschluss zur Billigung der Ergebnisse
= Herbst
2020
2. Vorbereitung und Umsetzung von vorgezogenen MafSinahmen oder Mafnahmen
anderer Fordermittelgeber sowie parallele Vorbereitung der Verfahrensanordnung
e Vorbereitung und Umsetzung der o.g. MaRnahmen => Herbst
2020
e Durchflihrung der Abschluss- und zugleich Aufklarungsversammiung 2> 2022
e Vorbereitungen zur Anordnung eines Verfahrens nach dem Flurbereinigungsge- > 2022-
setz 2023
e Anordnung eines Verfahrens nach dem Flurbereinigungsgesetz = 2023
3. Vorbereitung und Umsetzung von Manahmen (im DE-Verfahren)
e Vorbereitung und Klarung von einzelnen Manahmen > 2023 -
e Objektplanungen ca.
e Umsetzung der MaBnahmen 2035
4. Monitoring
e Uberpriifung der Wirksamkeit > Ifd.
e Fortschreibung der Ziele und MaRnahmen
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