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BEBAUUNGSPLAN "OSTLICH DER SIEDLUNGSSTRASSE"
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 Ober-
bayern mit Bescheid vom 05.05.1980 (RS 422-6101 TOL 4-1)
genehmigten Flachennutzungsplan.

Dieser Flichennutzungsplan 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.

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes ist im Flichennut-
zungsplan als Wohnbaufliche (W), im nérdlichen Bereich als Fli-
che fiir die Landwirtschaft festgesetzt.

Der .Bebauungsplan (ibernimmt diese Gebietseinstufung fiir den
Bereich der Wohnbaufldche (W); die Fldche flur die Landwirtschaft
wird ebenfalls als Wohnbaufidche verplant.

Es wurde bereits vor einigen Jahren versucht, fir einen Teil des
jetzigen Geltungsbereiches einen Bebauungsplan aufzustellen. .
Wegen Problemen mit den Grundstiickseigentiimern wurde jedoch
das Aufstelungsverfahren nicht eingeleitet. Mittlerweile wurden
diese Probleme ausgerdumt.

Es liegen der Gemeinde einige Bauwiinsche von Grundeigentiimern
im Geltungsbereich und von sonstigen einheimischen Dorfbewoh-
nern vor.

Um diesen dringenden Wohnraumbedarf zu decken und eine geord-
nete stddtebauliche Entwicklung zu sichern, hat die Gemeinde
Bichl am 21.06.1994 beschlossen, fiir den Geltungsbereich einen
Bebauungsplan aufzustellen.
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Der Bebauungsplan ist im nordlichen Teilbereich nicht aus dem
Fldchennutzungsplan entwickelt. Da aber dringend benétigter
Wohnraum geschaffen wird, ist vorgesehen, diesen Bebauungsplan
nach dem Wohnungsbauerleichterungs- bzw. MaRnahmengesetz
zum Baugesetzbuch (BauGB) aufzustellen. Der Flichennutzungs-
plan ist dann fiir Teile des Geltungsbereiches, bei denen das Ent-
wicklungsgebot nicht befolgt wurde, nach Rechtsverbindlichkeit
des Bebauungsplanes anzupassen.

LAGE , GROSSE UND BESCHAFFENHEIT DES BAUGEBIETES

. Das Baugebiet liegt im Norden der Gemeinde und wird umgrenzt

von;
a) im Norden von landwirtschaftlicher Nutzfliche,

b) im Osten von der BundesstraRe 11 und dahinterliegend tand-
wirtschaftlicher Nutzfldche,

c) im.Siden von landwirtschaftlicher Nutzfliche (geplantes
Wohngebiet "Nord"),

d) im Westen von Wohnbaufléiche.

Das Gebiet des Geltungsbereiches ist unbebaut und wird derzeit
landwirtschaftlich genutzt.

Der Geltungsbereich beinhaltet eine Fliche von 0,91 ha.
Das Gelédnde ist fast eben und liegt ca. 0,5 m unter dem Niveau
der SiedlungsstralRe.

Der Untergrund besteht aus kiesigem und lehmigen Material.
Der Grundwasserstand liegt ca. 2 - 3 m unter der Gelindeoberfl4-
che.

Erhaltenswerter Baumbestand ist im Geltungsbereich nicht vor-
handen.
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C) GEPLANTE BAULICHE NUTZUNG

1.

Das Bauland wird als Allgmeines Wohngebiet (WA) gem. § 4
BauNVO ausgewiesen. Die Ausnahmen gem. § 4 Abs.3 BauNVO wer-
den nicht zugelassen.

Als Bebauung sind Einzel- und Doppelhduser mit bis zu zwei Voll-
geschoRen vorgesehen. Die Bauparzellen sollen ausschlieRlich
nach dem Einheimischenmodell vergeben werden. Zum Ortsrand
hin soll die Bauhdhe auf Kniestockhiuser mit | + D Bauweise re-
duziert werden. Durch einen Eingriinungsstreifen soll ein einiger-
maRen harmonischer Ubergang zur freien Landschaft erreicht
werden.

Im Baubestand der Gemeinde stehen gruppenweise Geb3ude mit
mittelsteilen und steilen Dachneigungen im Wechsel mit Flach-
satteldachgebiduden.

Es ist deshalb geplant, den Baubestand durch Gebiude mit einer
flachen Dachneigung zu ergénzen.

Die vorgesehene Art der Bebauung diirfte sich gut in die gewach-
sene Dorfstruktur einfligen.

GréBere Mehrfamilien- und Reihenhauszeilen wiirden einen spar-
sameren Umgang mit Grund und Boden ermdglichen, aber eine
stddtische, nicht zum Dorf passende Struktur mit sich bringen.
Auch werden von den Bauherren trotz steigender Bauland- und
Baupreise nach wie vor Einzel- und Doppelhduser bevorzugt.

Um allzu kleine Parzellen mit geringen Gebiudeabstinden und
verminderte Wohnqualitét zu vermeiden, sollen Mindestgrund-
stlicksgréRen festgesetzt werden. Damit soll auch stidtebaulich
eine aufgelockerte dérfliche Struktur mit einer guten Nutzungs-
mdglichkeit der unbebauten Grundstiicksteile erreicht werden.
Eine zu groRe Zahl von Klein- und Kleinstwohneinheiten soll ver-
mieden werden (Nachfolgelasten, Infrastrukturprobleme fiir die
Gemeinde). Die Anzahl der Wohneinheiten wird deshalb durch eine
Hochstgrenze beschrénkt. Damit soll auch die Errichtung von
kleinen Ferienwohnungen in gréBerer Zahl unterbunden werden.
Umdie bauliche Qualitdt zu erhéhen und den Bedienungslirm von
Blechtoren bei Garagen zu vermindern, soll fiir die Tore aus-
schlieRlich eine Holzbeplankung zugelassen werden.

Die Festsetzung einer MindestgrundstiicksgréRe allein reicht
nicht aus, um im Verhéltnis zu groRe Baukdrper zu verhindern.
Deshalb wird eine zuldssige Grundfidgche (GR zul.) fiir Einzel- und
Doppelhduser festgesetzt.
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Da die in § 19 BauNVO festgelegte mégliche Uberschreitung von
50% fir Garagen mit Zufahrten, Stellpldtzen und Nebenanlagen
i.S. des §14 BauNVO nicht ausreicht, muR diese im Bebauungsplan
erh6ht werden. Der Hochstwert der GRZ von 0,8 wird dabei aber
nicht erreicht.

3. Uberschligige Berechnungen des Sachgebietes Technischer Um-
weltschutz im Landratsamt haben ergeben, daR im Hinblick auf
die geplante Umgehungsstrae die Larmgrenzwerte fir ein Allge-
meines Wohngebiet eingehalten werden, wenn passive MaRnahmen
(Schallschutzfenster) ergriffen werden.

4. Flichenverteilung

Nettowohnbaufldche ca. 0,66 ha (72,53%)
Verkehrsflache und

StralRenbegleitgriin ca. 0,18 ha (19,78%)
Offentliche Griinfliche ca. 0,07 ha ( 7,69%)
Geltungsbereich ca. 0,91 ha (100,00%)

Einwohner im Geltungsbereich:

5 Parzellen mit 1 Wohneinheit (WE) = 5 WE
5 Parzellen mit 2 Wohneinheiten (WE) = 10 WE

Gesamtwohneinheiten x 3 Personen je Wohneinheit =
15 Wohneinheiten x 3 Personen = ca. 45 Einwohner im Geltungs-
bereich.

Dichte:

45 Einwohner auf 0,66 ha Nettobauland entsprechen ca. 68 Ein-
wohner je ha.

Grundflachenzahl:

Im Planungsgebiet ergibt sich fiir Einzelhausgrundstiicke eine
max. GRZ von (140 + 0,9 x 140) = 266 = max. 0,38
700

fiir Doppelhausgrundstiicke eine
max. GRZvon (85 + 1,2x85) = 187 = max. 0,42



D) ERSCHLIESSUNG

1. Das Baugebiet wird iiber vorhandene und neu zu errichtende Ge-
meindestraBen verkehrsmiRig erschlossen.

2. Sonstige Infrastruktureinrichtungen (Liden, Arztpraxen, Han-
delsbetriebe fiir den 6rtlichen Bedarf usw.) sind im Ort ausrei-
chend vorhanden.

Ein Kindergarten fiir den &rtlichen Bedarf ist neu gebaut.
Ein Kinderspielplatz ist im Baugebiet "Nord" geplant.

3. Die Stromversorgung wird durch Anschluf an das Netz der Isar-
Amperwerke (IAW) gesichert.

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

5. Die Abwisser werden iiber die bestehende Ortskanalisation ent-
sorgt.

6. Das Gebiet wird an die éffentliche Miillabfuhr angeschlossen.

E) OFFENTLICHE AUSLEGUNG GEM. §3 Abs.2 BauGB

Der Bebauungsplan mit Begriindung in der Fassung vom 08.05.1996
wurde in der Zeit vom 08.07.1996 bis 09.08.1996 &ffentlich ausge-
legt. Die Wiederholung der &ffentlichen Auslegung des Bebauungs-
plan-Entwurfs in der Fassung vom 20.08.1996 hat in der Zeit vom
30.09.1996 bis 31.10.1996 stattgefunden.

Gefertigt:

Benediktbeuern, 30.05.1994 Bichl, Z¢.0%.972

Gemeinde Bichl
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Nadler (Dipl.-Ing.(FH),Architektur) 1. Biirgermeister
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