BEBAUUNGSPLAN "EHEMALIGES FALAKGELANDE"
NEUBEARBEITUNG UND ERWEITERUNG

GEMEINDE BICHL, LANDKREIS BAD TOLZ - WOLFRATSHAUSEN

BEGRUNDUNG
~ (gem. § 9 Abs.8 BauGB)

A) Planungsrechtliche Voraussetzungen:

1. Die Gemeinde Bichl besitzt einen von der Regierung von Oberbayern mit Bescheid vom
05.05.1980 (RS 422-6101 TOL 4-1) genehmigten Flachennutzungsplan.

Dieser_.Fléichennutzungsplan wurde bisher zweimal im férmlichen Verfahren gedndert. Die
erste Anderung wurde mit Bescheid vom 20.04. 1983 und die zweite Anderung mit Bescheid
vom 19.09.1988 genehmigt.

2. Fur den Bereich des im Flichennutzungsplan ausgewiesenen Gewerbegebietes besteht be-
reits ein rechtsverbindlicher Bebauungsplan ("Ehemaliges Falakgelinde™). Dieser Bebau-
ungsplan 'soll um eine Gewerbefliche im Norden erweitert werden. Diese Erweiterung ist im
Fléchennutzungsplan als Fliche fiir die Landwirtschaft und im Bereich des Wendehammers
als Sondergebiet fiir Versorgungsfliche ausgewiesen.

Um das Entwicklungsgebot zu beachten, wird parallel mit der Aufstellung des Bebauungs-
planes auch ein Anderungsverfahren des Flidchennutzungsplanes durchgefiihrt.

Die Festsetzungen des bestehenden Bebauungsplanes werden Uberarbeitet, da sie hinsicht-
lich des MaRes der Nutzung und vom rechtlichen Inhalt her teilweise tiberholt sind.

3. Die Gemeinde wurde im Rahmen ihrer Planungshoheit titig, um ein durch den geplanten
Bau der Ortsumgehung verbleibendes Restgrundstilck zu verwerten und Gewerbetreibenden
zur Verfiigung zu stellen.

Eine geordnete stadtebauliche Entwicklung soll durch die Aufstellung dieses qualifizierten
Bebauungsplanes (§ 30 Abs.1 BauGB) ebenfalls gesichert werden.

4. Fur den geplanten Bau dieser UmgehungsstraRe liegt bereits eine fertige Planung vor, die
Erweiterung des Bebauungsplanes wird auf diese Planung abgestimmt.
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B) Lage, GroBe und Beschaffenheit des Gewerbegebietes:

1.

Das Gewerbegebiet und die Erweiterungsdiiche liegen im Nordwesten der Gemeinde Bichl
und werden umgrenzt von:

- im Norden grenzt landwirtschaftliche Nutzffsiche an, die kinftig von der neuen StraRent-
rasse durchschnitten wird. Diese StraBe bildet dann den AbschiuR des Gewerbegebietes nach
Norden

- im Westen liegt ein Sondergebiet (Versorgungsfliche) mit einer StraRenmeisterei. Diese
Fliche wird ebenfalls von der StraRentrasse durchschnitten und somit kiinftig verkleinert
und nach Westen begrenzt.

- im Stiden liegt die Zufahrt zum Gewerbegebiet sowie einige Wohngebzude als Splittersied-
lung im AuBenbereich. Weiter nach Siiden erstrecken sich landwirtschaftliche Nutzfliche
und Sportgeldnde.

- im Osten liegt die Trasse der Bahnlinie Tutzing - Kochel.

Der jetzige Geltungsbereich ist bis auf drei Parzellen mit gewerblich genutzten Gebzuden
(Gewerbeteil mit Betriebswohnung) sowie einem Wohngebiude (Altbestand auf Flurstiick
845/13) bebaut.

Es bestehen eingeschossige Gewerbehallen und Bauten mit max. zwei Vollgeschossen.
Die Erweiterungsfliche ist unbebaut.

Der Geltungsbereich des bestehenden Bauleitplanes beinhaltet eine Fliiche von ca. 2,20 ha;
die Erweiterungsflidche betrigt 0,55 ha.

Der gesamte neue Geltungsbereich beinhaltet damit eine GesamtgréRe von 2,75 ha.
Das Geldnde ist eben.

Der Untergrund besteht aus Torf und im Bereich des ehemaligen Falakgelindes aus mit kie-
sigem Material aufgefiillten und verdichteten Bsden.
Der Grundwasserstand liegt ca. 1,0 m unter der Gekindeoberfliche.

Erhaltenswerter Baumbestand ist im gesamten Geltungsbereich nicht vorhanden.



C) Geplante bauliche Nutzung:

1. Die Ausweisung erfolgt als Gewerbegebiet (Ge) gem § 8 BauNVO.

Fur die stidliche Parzelle wird die Nutzung aus Immissionsschutzgriinden eingeschrinkt auf
den flachenbezogenen Schalleistungspegel eines Mischgebietes (Ge/e).

Diese Einschrénkung ist erforderlich, um die siidlich angrenzenden Wohngebaude gegen zu
groRe Larmbelastungen zu schiitzen. Das Abstufungsgebot von Gewerbe zum Wohnen wird
damit beachtet.

2. Wegen seiner guten Verkehrsanbindung an die BundesstraRe 472 und seiner Lage abseits
der dorflichen Wohnbebauung bietet sich der als Erweiterungsfliche vorgesehene Bereich
stddtebaulich sehr gut an. Eine weitere landwirtschaftliche Nutzung dieser Restfliche wire
unwirtschaftlich.

3. Durch die Uberarbeitung der Textfestsetzungen des bestehenden Bebauungsplanes soll
hauptsdchlich folgendes erreicht werden:

a) Anpassung an die neue Rechtssprechung

b) Erhdhung der Grundflichenzahi von 0,2 durch Festsetzen einer zuldssigen tberbaubaren
* Grundfliche entsprechend einer Grundflichenzahl von 0,4
Erhdhung der GeschoRflachenzahl von 0,4 durch Festsetzen einer zuldssigen GeschoR-
fldche entsprechend einer GeschoRflachenzahl von 0,6

c) eine Anderung der ErschlieBungsflichen (Zufahrten und Wendemd&glichkeiten)
d) ein einheitlicher Festsetzungskatalog fiir bestehenden Plan und Erweiterungsfliche.

4. Die Art der Bebauung soll durch zweigeschossige Baukdrper mit einer Begrenzung der
Wand- und FirsthShen sowie einer zul3ssigen tiberbaubaren Grundfliche i.V. mit einer zu-
I3ssigen GeschoRfliche geregelt werden.

Es sollen gewerblich zu nutzende Bauk&rper mit Betriebswohnung entstehen. Der Bestand
soll innerhalb der Grenzvorgaben erweitert werden kénnen.

Es soll ein zum Dorfbild passendes Gewerbegebiet bleiben, d.h. Dachform und Fassadenge-

staltung sollen sich nach der vorhandenen Ortsgestaltungssatzung richten. ,

Fur die siidliche Parzelle wird die Baukérperlsinge fiir Hauptgebaude auf max. 30 m be-
schrénkt. Es ist hier aus stadtebaulichen Grlinden erwiinscht, zur bestehenden Wohnbebau-
ung durch kleinere Baukorper eine Abstufung zu erreichen (offene Bauweise).

5. Flachenverteilung:
a) bestehender Geltungsbereich:
Verkehrsfliche mit Sichtdreieck 0,34 ha (15,45 %)
Baufldche 1,86 ha (84,55 %)
Geltungsbereich 2,20 ha (100,00 9%)



b) Erweiterungsfliche:

Verkehrsfliche 0,09 ha (16,34 %)
private Griinflache 0,02 ha (3,64 %)
Baufliche 0,44 ha (80,00 %)
Geltungsbereich 0,55 ha (100,00 %)

¢) gesamter Geltungsbereich:

Verkehrsfliche mit Sichtdreieck 0,43 ha (15,64 %)
private Griinfliche 0,02 ha (0,73 %)
Baufliche 2,30 ha (83,63 %)
Geltungsbereich 2,75 ha . (100,00 %)

Eine maximale Ausnutzung der zulissigen Bauflichen (GRF max.) entspricht anstatt einer
‘Grundflichenzahl von 0,2 nun einer GRZ von 0,4 (Berechnung nach alter BauNVvO).
Anstelle der Festsetzung einer Grundflichenzahl (GRZ) wird die zuldssige Baufliche

in m?angegeben.

Somit kénnen 40 % der Grundstiicksfliche mit Hauptgebduden (berbaut werden.

Es ist stadtebaulich nicht erwiinscht, daR iber die GeschoRflichenzahl von 0,6 bei einer
erdgeschossigen Bauweise 60% der Grundstiicksfliche mit Hauptgebduden iiberbaut wer-
den kénnen. Dies wiirde zu sehr groBen Bauk&rpern mit zu groRen Dachflichen und einem
hohen Anteil versiegelter Fliche fiihren.

Im nicht bebauten Bereich wurde zudem die wasserundurchlissig zu versiegeinde Fliche auf
einen Wert von max. 1/5 der GrundstticksgroRe beschrankt.

Dies soll gewihrleisten, daB das anfallende Oberflachenwasser leichter versickert werden
kann.

. Begriindung der MindestgrundstiicksgroRe:

a) Fur die Flurstiicke 845/10, 845/9, 845/19 und 845 wurde bereits im rechtsver-
bindlichen Bebauungsplan "Ehemaliges Falak-Gelinde" eine MindestgrundstiicksgréRe von
3000 m? festgesetzt. Diese GrRe soll wegen der bestehenden und auch noch zu erwartenden
Bebauung beibehaiten werden.

b) Die Flurstiicke 845/13 und 845/14 haben bereits bestehende GréRen von 700 n? bis
900 m? . Da es sich hier um Altbestand handelt, der sich zudem stidtebaulich gut in das Ge-
werbegebiet einfigt, sollen diese bestehenden GréRen festgeschrieben werden. Eine weitere
Teilung soll nicht mehr erméglicht werden.
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c) Das Flurstiick 845/12 hat eine GroRe von ca. 2400 m? Um eine kleinteiligere Bebauung
zur bestehenden Wohnbebauung im Suiden des Gewerbegebietes zu erhaiten, wurde bereits
eine "offene Bauweise" mit Gebduden bis zu max. 30 m Gesamtkinge festgesetzt.

Es ist stddtebaulich erwiinscht, hier eine Teilung in zwei Parzellen zuzulassen. Eine mdgli-
che Teilung mit mit einer Parzelle unter 1200 m? wurde auch vom Gemeinderat nicht ge-
wilnscht.

Auch der bestehende Bebauungsplan (siehe Ziffer 7 d) lieR bereits 2 Betriebe mit je1
Wohnung zu. Bei nur 1 Parzelle wire diese 2. Wohnung nur unter bestimmten Bedingungen
méglich.

d) Der Erweiterungsbereich beinhaltet eine Gesamtfiiche von ca. 4400 m?.
Hier sollte eine Teilung, auch mit ungleichen Flichen, méglich sein.

Der dreieckférmige Grundstiickszuschnitt wire gut mit zwei versetzt angeordneten Baukor-
pern zu verplanen. Hier wurde 1500 m? MindestgroRe fiir sinnvoll erachtet. Es entstiinden
dann ein kleinerer und ein gréRerer Betrieb.

Die Festlegung der MindestgrundstlicksgréRen wurde damit nicht willkiirlich, sondern aus
stadtebaulichen Uberlegungen heraus gewihit. Diese Uberiegungen erfolgten auch bereits
beim bestehenden Bebauungsplan.

D) ErschlieBung:

1. Das bestehende Gewerbegebiet ist verkehrsmiRig tiber eine Anbindung an das StraRennetz
der Gemeinde an die Bundesstrafe 472 gut erschlossen. Die Erweiterungsfliche wird durch
die Verlingerung dieser bestehenden ErschlieBungsstraRen erschiossen.

Uber diese Anbindung soll kiinftig auch der bestehende Aussiedlerhof, ca. 250 m nordlich
des Geltungsbereiches, angebunden werden. Die genaue Trassenfithrung fiir diese Hofer-
schlieBung muR erst noch festgelegt werden. Eine Anbindung der Hofflsichen erfolgt bereits
durch die Fihrung dieser StraRe unter der neu zu errichtenden Eisenbahnbriicke wie im
Lageplan eingetragen.

2. Die Stromversorgung wird durch AnschluR an das Netz der Isar-Amperwerke (IAW) gesi-
chert.

3. Die Wasserversorgung wird durch AnschluR an das bestehende Wasserversorgungssystem
der Gemeinde gesichert.

4. Die Abwisser werden (iber den vorhandenen Kanal beseitigt.

5. Das Gebiet wird an die tffentliche Mullabfuhr angeschlossen.



E) Offentliche Auslegung gem. § 3 Abs.2 BauGB:

Der Bebauungsplan in der Fassung vom 16.11.1995 mit Begriindung vom 16.11.1995
wurde in der Zeit vom 02.01.1996 bis 05.02.1996 &ffentlich ausgelegt.

Diese offentliche Auslegung wurde mit dem Bebauungsplan in der Fassung vom
mit Begriindung vom in der Zeit vom bis
wiederholt.

Gefertigt:
Benediktbeuern, 16.11.1995 Bichl, ..covveeeiiicre e,

Gemeinde Bichl

Nadler 1. Biirgermeister

gedndert
10.03.1996 Nadler
30.06.1996 Nadler



