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BEGRUNDUNG

Planrechtliche Voraussetzung

1.

1.

/

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Reichersbeuern
(genehmigt von der Regierung von Obberbayern mit
Bescheid vom 10.07.85 Nr. 422-4621.1-TOLZ 17 - 2)

ist das Bebauungsplangebiet als allgemeines Wohn-
gebiet dargestellt. Das Bebauungsplangebiet ist nicht
vollstandig vom Flachennutzungsplan als Wohngebiet
abgedeckt, sondern uberschneidet mit einem Teil die
Flache flr die Landwirstchaft.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird nach
Darstellung im Flachennutzungsplan begrenzt.

Im Norden

durch Flache fir die Landwirtschaft

Im Osten

durch Flache fir die Landwirtschaft

Im Stden _

durch Flache fiur die Landwirtschaft

Im Westen '

durch Wohnbaufldchen (allgemeines Wohngebiet).

Die Gemeinde Reichersbeuern hat im Jahre 1993 ent-
sprechend den planungsrechtlichen Grundaussagen des
Fldchennutzungsplanes fiir die Gemeinde Reichersbeuern
den Begchluf zur Aufstellung des Bebauungsplanes
"Probststrafe" aufgestellt.

Die Uberlegungen der Gemeinde, die zur jetzigen Ferti-
gung des Bebauungsplanes fiuhrten, beruhen auf folgenden
Gedanken:

Es sollte ein familiengerechter Wohnungsbau entstehen,
der aber eine gewisse Grofzugigkeit an Grundstucks-—
flache aufweist, bzw. Grinflache offen 14Bt; so
enstanden 2 Entwilirfe, die bei einer Ortsbegehung mit
dem Herrn Kreisbaumeister Kraus in Augenschein genommen
wurden. Der 1. Entwurf, bei dem alle Gebadude in
Ost-West~Richtung standen, zeigte sgich bei der Begehung
als nicht ideal, weil er von der bereits vorhandenen
bzw. fortlaufend gewachsenen Bebauung im Westen zu
stark abweicht. Auch die Eingrabungen, notwendig durch
die Hangbebauung, waren zu gleichmafig und rythmisch
gewesen.

Der jetzige und 2. Entwurf entspricht auch nach Aussage
des Kreisbaumeisters weitgehend den Vorgaben einer
planerischen, positiven Beurteilung. Er schlieft sich
reibungslos und gst8dtebaulich vertretbar der bestehen-
den westlichen Bebauung an und begrenzt ihn harmonisch
zum bestehenden Grinland nach Norden, Osten und Suden.
Die geringe Bebauung, die der "Bodenschutzklausel" ent-
gegensteht, wurde gewdhlt, um die Harmonie zur
bestehenden Wohnbebauung nicht zu stéren, bzw. es wurde
darauf geachtet, daf bei der komplizierten Hanglage das
Stellplatzproblem planerisch und praktisch sinnvoll zu
ldsen ist, so wie es dem jetzigen Plan entspricht.



Da durch die Parzellennummer 13 eine teilweise StraBen-
bebauung entstanden ware, (die nach Sliden keinen
richtigen Abschluf hatte, da die begrenzende Strafe
weiter sidlich liegt), und bei der Gemeinde ein Antrag
des Eigentimers der Flurnummer 268 vorlag, das Grund-
stlick bei der nachsten Anderung des Flichennutzungs-
planes wegen Wohnbedarfs der Kinder aufzunehmen, ent-
schlof sich die Gemeinde im Vorgriff fiur diese Anderung
im Hinblick auf eine zukunftsorientierte Planung,
abweichend vom Flachennutzungsplan, eine Teilfl&che aus
der Flurnummer 268 in den Bebauungsplan aufzunehmen.
Diese MaBnahme stellt jetzt zur bestehenden Strafe
einen sinnvollen Abschluf dar.

Es war dgeplant, die Grundtsicke 10 - 12 mittig zu
teilen, um kleinere Grundsticke entsprechend der oberen
Bebauung zu erreichen. Die Grundstlicke waren einmal
ndérdlich und sitdlich erschlossen worden.

Nach langeren Diskusionen zwischen der Gemeinde und den
Grundeigentimern einigte man sich auf grofe Grundstiucke
mit einer ndrdlichen Erschliefung.

Begrindung: Die Grundtsiicksbesitzer wollten familien-
gerechte Wohnungen von mindegtens 130 gm Wohnflache
schaffen und zwar im EG u. 1.0G mit Einbindung des
DachgeschofBes, um den zukiinftigen Wohnbedarf der Kinder
teilweise decken zu kdénnen und um damit das Leben einer
Gropfamilie zZu ermdglichen.

Da bei der Gemeinde bei grofien Grundsticken immer

die Beflirchtung einer Appartementhebauung besteht,
wurde fir den gesamten Bebauungsplan die Wohnungs-
Zahlen begrenzt festgelegt.

Ziele des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan dient ausschlieflich der Deckung
eines dringenden Wohnbedarfs der einheimischen
Bevdlkerung. Um mdglichen Grundstickspekulationen
vorzubeugen, soll dies durch die Bestellung durch
Kaufangeboten nach dem sogenannten "Weilheimer Modell™
sichergestellt werden.

Der Gemeinde liedgen derzeit 25 Bewerbungen
einheimischer Bewerber vor.



Lage, Gréfe und Beschaffenheit des Baugrundstickes

Das Bebauungsplangebiet liegt ca. 800 m stiddstlich
des Ortskernsg der Gemeinde Reichersbeuern und hat
eine GréBe von 1,495 ha. Der StraPBenanteil, bzw. die
Offentliche Verkehrsflache betragt 0,14 ha.

Die Entfernungen vom Baugebiet zu o6ffentlichen Ver-
kehrsmitteln und zur Erreichung des tdglichen Bedarfs
betragen im Einzelnen:

Schule 1300 m

Kirche 1200 m

Bahnhof 2000 m

Kindergarten 1100 m

Lebensmittelgeschdafte 1000 m

Gymnasium 2100 m

Die Erschliepung erfolgt iiber die Probststrape. Diese
ist in ihrem Bestand auf 6 - 7 m Breite ausgebaut.

Das Gelande im Bebauungsplangebiet fallt auf der Flur-
Nr. 265 um ca. 7 m von Nord nach Sidost ab.

Das Bebauungsplangebiet weist keinen Baumbestand auf.

Der Boden besteht aus lehmigen Kies. Der Grundwasser-—
stand liegt bei ca. 8 m unter dem Geldnde.

Geplante bauliche Nutzung

4.

Die Art der baulichen Nutzung wird als allgemeines
Wohngebiet fir alle im Geltungsbereich liegende Grund-
stiicke festgesetzt. '

Es werden insgesamt 13 Parzellen erschlossen.
Auf diesen sind:

5 Einzelhduser

8 Einzel- oder Doppelhduser

vorgesehen.

Maximal kdnnen 29 Wohnungen entstehen.

Die Festgetzung uber die bauliche Gestaltung entspricht
der ortsiblichen Bauweise im Gemeindebereich.

Bei der Gemeinde Reichersbeuern handelt es sich um
eine landlich strukturierte Gemeinde, in welcher
bestimmte Gebiudegrdéfen nicht uberschritten werden
sollen. Um ein mdéglichst homogenes, gestalterisch aus-
geglichenes Ortsbild zu erhalten wird die Anzahl der
maximal zuldssigen Wohneinheiten pro Parzelle auf

2 - 3 festgesetzt. Dies entspricht auch der Konzeption
des angrenzenden Wohngebietes.



Erschliefung

Das Baugebiet ist uUber die bereits bestehende Probst-
strafe an dag Offentliche Strafennetz angeschlossen.

Die Wasserversorgung erfolgt durch Anschluf an die
vorhandene zentrale Wassgerversorgung der Gemeinde
Reichersbeuern.

Ssadmtliche Bauvorhaben missen an die vorhandene
gemeindliche Kanalisation angeschlossen werden.

Die Stromversorgung igst durch den Anschlup an das
Versorgungsnetz der Isar-Amper-Werke gesgichert.

Millentsorgung erfolgt durch den Landkreis.

Die Herstellungskosten fiir die Erschliefung (Strafe,
Wasser, Kanal, Bepflanzung) wird iliber einen
Erschliefungsvertrag auf die einzelnen Parzellen
umgelegt. Die Hausanschllisse fir die einzelnen Sparten
sind Angelegenheit der Grundstiickseigentiimer.

Diese Begrundung wurde mit dem Entwurf des Bebauungsplanes

gemdf Paragraph 3, Abs. 2, BauGB vom bis

Zum

im Rathaus 6ffentlich ausgelegt.
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Bebauungsplan "Probststrafe" der Gemeinde Reichersbeuern
(Anlage zur Begriindung zum Bebauungsplan)

Grundsticksflachen

Grundfliache und GRZ nach BauNVO Paragr. 19, Abs. 2 = GRZ

Parzelle Grundstiick GR Bemerkung GR7Z
Nr. Flache (gm)
(ca. gm)
1 1094 gm 150 gm 0,14
2 820 gm 126 gm 0,15
3 891 gm 128 gm 0,143
4 890 ¢gm 115 gm 0,129
5 990 gm 150 gm 0,151
6 891 gm 140 gm 0,157
7 782 gm 115 gm 0,147
8 735 gm 115 gm 0,156
9 990 dgm 150 gm 0,151
10 1400 gm 190 qm 0,135
11 1400 gm 190 dam 0,135
12 1320 gm 180 gm 0,136
13 480 gm 82 gqm 0,17
Gesamt 12683 gm 1831 gm 0,144
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