BEGRUNDUNSGE

Abs. & Baugesetzbuch (BauGE) zum Bebauungsplan fur

gem. § 8
F1.Nr. 81und 81/1 an der Sindelsdorfer StraBe der Gemeinde

A) Planungsrechtliche Voraussetzungen:

Die Gemeinde Bichl verfigt Ober einen mit Nummer

zungsplan.

Im Flichennutzungsplan wird der Geltungsbereich als

422-6101 TOL 4/1 vom 05. Mai 1980 genehmigten Flachennut-

"Dorf-

gebiet (Gaststatte mit Umgriff)" sowie als "sonstige Grin-
fliche" ausgewiesen. Der Bebauungsplan weicht teilweise von
dieser Einstufung ab. Die Abweichung wird damit begrindet,
daB in Bichl ein dringender Wohnbedarf der BevOlkerung ge-

geben ist (§ 1 Abs. 1 BauGB, MaBnahmengesetz).

Bei der Gemeinde Bichl werden sténdig Anfragen nach Bau-

perzellen und Wohnungen gerade aus der einheimischen Be-

vélkerung eingereicht. Durch den Verzicht auf die im

Flichennutzungsplan dargestellte Gronflédche wird die ge-
ordnete stadtebauliche Entwicklung nicht beeintréchtigt.
Im Zuge der Ausweisung dieser Fléache hat die Gemeinde die

auf der gegeniberliegenden StraBenseite gelegene Parzelle

F1.Nr. 1405 erworben,mit dem Ziel, diese in jedem Falle
von einer Bebauung freizuhalten. Mit der Aufstéllung des
Bebauungsplanes fir die F1.Nr. 81 und mit dem gleichzeiti-
gen Erwerb der Fl.Nr. 1405 und Freihaltung dieser Fléche
wird eine geordnete stddtebauliche Entwicklung im Ortskern
gefdrdert. Ansonsten hatte die Gefahr einer unerwiUnschten
Bebauung von Teilen beider Parzellen im Rahmen des § 34
BauGB bestanden. Da die flachenm&Bige Aufteilung des Ge-
bietes fast exakt zur H3lfte dem Wohnen dient und die ver-
bleibende andere Hilfte fir den Kindergarten und die Gast-

stitte mit Parkpldtzen ausgewiesen ist, entsteht kein
quantitatives MiBverh&ltnis zwischen gewerblicher und

Wohnnutzung.
Des weiteren ist vorgesehen,

daB die Gemeinde Bichl ein

ca. 1290 gm groBes Grundstlick zur Errichtung eines Kinder-

gartens erwirbt. Nachdem samtliche Bichler Kinder z./ZT.
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noch den Kindergarten in Benediktbeuern besucheﬁ, dieser
aber vollkommen Uberbelegt ist, beabsichtigt die Gemeinde
Bichl einen eigenen Kindergarten zu errichten. Dieses

Grundstick bietet sich vor allen Dingen wegen der zentralen

Lage hervorragend fir die Bebauung mit einem Kindergarten

an.

Es ist beabsichtigt, den Flachennutzungsplan im Wege der

Berichtigung entsprechend anzupassen.

2. Die Gemeinde Bichl ist bestrebt, mdglichst wenig neues Bau-

land im AuBenbereich ausweisen. Durch ein Auffillen von

bebaubaren Fl&chen im Innenbereich soll eine Zersiedelung

der freien Landschaft vermieden werden.

3. Zur Sicherung einer geordneten std@dtebaulichen Entwicklung

hat die Gemeinde Bichl am 11. Dezember 1980 die Aufstellung

des "Bebauungsplanes fir die F1.Nr. 81 an der Sindelsdorfer

Strafle" bheschlossen.

4. Mit dem Planfertiger wurden im Gemeinderat bereits ver-

schiedenste Entwurfskonzepte diskutiert; dabei wurde dem

nun vorliegenden Konzept zur ErschlieBung und Bebauung zu-

gestimmt.

B) Lage, GroBe und Beschaffenheit des Baugebietes

1. Das Baugebiet liegt im Ortszentrum von B8ichl und ist Uber

die Sindelsdorfer Strafle erreichbar.
Die innere ErschlieBung erfolgt Uber einen EigentUmerweg
bzw. Uber Wohnwege.

2. Der Geltungsbereich beinhaltet eine Fliche von ca. 0,97 ha.

Das Gelande ist eben.

3. Der Untergrund besteht aus gemischtem Material.
- 6 m unter Geldndeoberkante.

i

Der Grundwasserstand liegt ca. 5
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Der erhaltenswerte B8aumbestand wird durch die entsprechen-
Bdume, die besei-

Ja

den Festsetzungen durch Text gesichert.
tigt werden missen, werden durch entsprechende Ersatzpflan-

zungen ebenfalls in den textlichen Festsetzungen des Bebau-

ungsplanes festgesetzt.

5. Die umgebende benachbarte Bebauung besteht im wesentlichen
im Westen und im SUden aus ein- und zweigeschossigen Gebdu-
den mit Wohnnutzung. Im Norden befindet sich das Gemeinde-

amt und die Gaststdtte "Bayerischer Ldwe", im Osten grenzt

die BundesstraBe (Ortsdurchfahrt) B 11 und B 472 an.

6. Fir die F1.Nr. 81/1 (Gasthof "Bayerischer Ldwe") ist ab-
weichend vom Ubrigen Geltungsbereich lediglich ein ein-
facher Bebauungsplan im Sinne von § 30 Abs. 2 BauGB aus-
reichend. Es handelt sich um ein bestehendes Gebdude,
welches im vergangenen Jahr vollstdndig renoviert und um-

gebaut wurde. Besondere Festsetzungen sind hierfir in einem

qualifizierten Bebauungsplan nicht mehr erforderlich.

C) Geplante bauliche Nutzung

Das Bauland soll als "Mischgebiet" ausgewiesen werden.

Die Bebauung soll mit Ein- und Zweifamilienhdusern sowie mit

Doppelhédusern erfolgen.

Die in der Festsetzung 2.1.3 getroffene Begrenzung der Woh-

nungsanzahl ist dadurch begrindet, da in der nédheren Umge-

bung des Baugebietes Uberwiegend Wohnhduser mit 1 oder 2 Woh-
nungen bestehen. Auch die eingeschrédnkt zur Verfigung stehende
Anzahl von Kfz-Stellplédtzen muB hier berlcksichtigt werden.

Ebenso soll der gemeindliche Kindergarten im Baugebiet errich-

tet werden.

Aus stddtebaulichen und gestalterischen Grinden soll ein Gara-

genhof mit 12 Garagen errichtet werden.
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Fir den Gaststdttenbereich erfolgt die Anlegung eines Park-
platzes mit 43 Stellplatzen incl. entsprechender Busparkplét-
ze. FlUr Gaststdttenpersonal und fir weitere 2 Busse werden

Stellpldtze im Siden der Gaststdtte und im Westen der Gast-

stdtte ausgewiesen.

Die neue Bebauumg soll sich in Gestaltung und Raumbildung dem
bestehenden Dorfkern von Bichl harmonisch angliedern. Auf die
Eigenart der umgebenden Bebauung sowie die Bepflanzung mit

Obstgadrten soll Ricksicht genommen werden.
Als Dachform wurden Sattelddcher mit 37° Neigung festgesetzt.

Der StraBenraum soll zur Sindelsdorfer Strafle hin mit ortsib-

lichem Holzstaketenzaun, nicht hdher als 110 cm, ohne Sockel,
gestaltet werden. Die seitlichen und riickwdrtigen Grundsticks-
grenzen missen ebenfalls mit senkrechten Staketenzdunen mit

einer maximalen Hdhe von 80 cm eingefriedet werden.

Insgesamt sind im Geltungsbereich 5 Doppelhausparzellen und

3 Parzellen mit Einzelhausbebauung - jeweils E + 1 + D - vor-

gesehen.

Fldchenverteilung:

Nettowohnland: 0,3899 ha = 40 %
Kindergartengrundstick: 0,1290 ha = 13 %
Verkehrs- u. Grinflédchen

+ Gaststdttenbereich: 0,4511 ha = 47 %

Geltungsbereich insgesamt: 0,97 ha

Einwohner im Geltungsbereich:
13 Parzellen mit durchschnittlich 1,5 WE
19,5 WE x 3 Pers. = 58 Einwohner im Geltungsbereich.

Dichte:
58 Einwohner auf 0,3899 ha Nettowohnbauland entsprechen

148 Einwohner je ha (Nettodichte).



D) ErschlieBung

1. Das Beugebiet wird Uber die vorhandene Sindelsdorfer Strafe

(Gemeindestrafe) verkehrsméRig erschlossen. Die inners Er-
schlieBung erfolgt Ober einen 8ffentlich gewidmeten Eigen-

timerweg.

2. Die Stromversorgung obliegt denm Isar-Amperwerken.

3. Die Wasserversorgung wird durch AnschluB an das gemeind-
liche Versorgungsnetz sichergestsllt.,

4. Die Abwisser werden in die drtliche Kspslisation im Misch-

system entwisssrt.

5. Das Bdugebiat wird an die MUllabfuhr des Landkreises ange-

schlaossen,

Bichl, den 20. Dezember 1990
gedndert am: 05. August 1881

gedndert am: 258, L0V o6
. “ L1, 2. G2

GEMEINDE BICHL

pfund, 1. Blrgermeister BrandtJ Architekt

Diese Begrindung wurde mit dem Entwurf des Bebauungsplanes geméd
§ 3 Abs. 2 BauGB8 vom 28. August 1991 bis 30. September 18591
Gffentlich ausgelegt. Die nochmaligze Auslegung nach § 3 Abs.3
3auGB erfolgte vom 23.12.91 bis 24.1.92

Bichl, den <2€. 2. 42

(Pfund)
1. Blrgermeister
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REGELSCHNITTE
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