Begriindung zum Bebauungsplan ,,Am Lindenbrunnenweg und siidlich der BerkwerkstraRe*
mit Griinordnungsplan in der Gemeinde GroRweil

1. Lage, GroRe und Beschaffenheit des Baugebietes

Das Plangebiet liegt am westlichen Ortsrand von GroRweil zwischen der BergwerkstraRe nérdlich
und der Staatsstrale ST 2062 sidlich. Es hat eine GréRe von ca. 1,3 ha, ist weitgehend eben und
ohne wesentlichen Bewuchs mit Ausnahme der markanten Eiche am Einmiindungspunkt der neuen
ErschlieBungsstrale in die Bergwerkstraie. Ostlich schlieRt sich Wohnbebauung an und westlich
landwirtschaftlich genutzte Wiesen.

Unmittelbar an der BergwerkstraRe und am Lindenbrunnenweg ist das Gebiet unterschiedlich bebaut.
Neben einer Wohnbebauung mit Einzel- und Doppelhdusem ist auch gewerblich genutzte Bebauung
vorhanden. Hier hat sich im wesentlichen eine Zimmerei mit Freigeldnde, eine Schreinerei und ein
KFZ-Betrieb niedergelassen. Der Bereich siidlich bis zur StaatsstraRe ist unbebaut und in Besitz der
einheimischen Familie Kiich. ‘

2. Flachennutzungsplanung

In der Neuaufstellung der Flachennutzungsplans von 1993 ist das Plangebiet als Mischgebiet darge-
stellt, d.h. es dient dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen
nicht wesentlich stéren. .

3. Erfordernis der Planaufstellung

Seit einiger Zeit liegt der Gemeinde ein Bauantrag fir ein Wohngebsude in unmittelbarer Ndhe zu
dem Gewerbebetrieb der Zimmerei Zangl vor. Um den Gebietscharakter eines von der Gemeinde
beabsichtigten Mischgebietes wahren zu kénnen und auch die bereits vorhandenen Gewerbebetriebe,
insbesondere die Zimmerei und die Schreinerei sowie die Autowerkstétte, in ihrer genehmigten
gewerblichen Nutzung schitzen zu kénnen, wurde das beantragte Baugesuch bisher nicht genehmigt.

Auch ist auf dem freien Geldnde seitens der Familie Kiich seit Jahren eine Bebauung mit Wohn-
nutzung und z.T. mit Mischnutzung geplant.

Die Gemeinde GroBweil halt es aus Griinden einer verniinftigen und verbindlichen Abgrenzung der
zulédssigen Art der baulichen Nutzung und der Sicherung des Fortbestandes ansassiger gewerblicher
Betriebe fiir erforderlich, das Gebiet unter Abwagung von 6ffentlichen und privaten Interessen mit
einem Bebauungsplan zu beplanen. Damit wird eine geordnete stiadtebauliche Entwicklung in die
Wege geleitet.

4. Festsetzungen zur Bebauung

Das Plangebiet wird als ,Mischgebiet* entsprechend der vorhandenen und geplanten Nutzung festge-
setzt. Um Storungen der Gewerbebetriebe auf die reine Wohnnutzung, auch gegeniiber dem 6stlichen
Wohnbestand, méglichst zu verringern, ist das Gebiet in die Teilbereiche A und B gegliedert mit der
Nutzungsbeschrénkung bzw. -mdglichkeiten entsprechend den Zuidssigkeiten der Bau nutzungsverord-
nung. So werden ausdriicklich die bestehenden Gewerbebetriebe Zang! (Zimmerei) und Fuhrler
(Schreinerei), die eigentlich in einem Mischgebiet nicht zulassig sind, als Ausnahme, entsprechend

§ 1 Abs 10 der Baunutzungsverordnung, fir zuldssig erklart. AuBerdem sind auch jegliche Anderungen
ausnahmsweise nur zuléssig, wenn zumindest die jetzige Larmsituatuion nicht verschlechtert, sondern
verbessert wird.

Das Ma® der Bebauung wird durch die Grundflachenzahl, die Zahi der VollgeschoRe uind die
Wandhéhen eindeutig bestimmt.



Die zulassige Grundfl&chenzahl 0,19 entspricht den éiblichen Werten in der Gemeinde GroRweil.
Weil aber auch gewerbliche Nutzung geplant und erwiinscht ist, gilt die Ausnahmeregelung einer
GRZ 0,25 fur Betriebe im Erdgeschof bzw. mégliche spitere Erweiterungen im Erdgeschof. Diese
Erhéhung wirkt sich auf die GFZ nur um die zusétzlich mégliche GeschoRflache im Erdgeschof? aus.

Entsprechend der vorhandenen Bebauung sind nur Einzel- oder Doppelhduser mit maximal 2 Vollge-
schossen zugelassen. Auch die Festsetzungen zur Gestaltung entsprechen dem ortsiiblichen Bestand.
Die Wandhdhen erlauben bei normalen ObergeschoR und Kniestock ein ErdgeschoR mit ca. 2,8 m
bis ca.3,0 m lichte Hohe fiir evtl. Gewerbe.

Im Westen setzt sich landwirtschaftliche Flache fort. Durch die Festsetzung einer aufgelockerten

Bepflanzung wird der-Ubergang von der Bebauung zur freien Landschaft abgestuft, d. h. Einfligen
der Bebauung in die Landschaft durch Bepflanzen des Gebietsrandes.

5. ErschlieBung
Die ausgebaute Stichstrae ,Lindenbrunnenweg" erschliet die vorhandene Bebauung.
Die bereits mit Geh- und Fahrrecht belastete Privatfliche erschlieRt weiterhin die angrenzenden
Wiesen,
Die Abwasserbeseitigung mittels Trennsystem ist fiir dieses Gebiet bereits vorhanden.

Die Wasserversorgung ist durch die gemeindliche zentrale Anlage gesichert.

StromanschluR erfolgt iiber das Netz der Isar-Amperwerke.

6. Bodenordnung

Regelnde MaRnahmen sind nicht erforderlich.

7. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Eine naturschutzrechtliche AusgleichsmaRnahme nach § 1a Abs. 3 BauGB ist fir das Plangebiet ent-
behrlich, da es sich hier um einen bestehenden unbeplanten Innenbereich handelt, der nachtréglich
insbesondere aus Griinden des Immissionsschutzes als Mischgebiet beplant werden solt.

Der Ausgleich ist auerdem durch die gering verdichtete Bebauung im nordwestlichen Teil A mit einer
sich ergebenden GRZ von unter 0,30 und den anschlieRenden Wiesen gewdhrleistet. Im Bebauungs-
plan ist eine Grinordnung integriert, die neben der Ortsrandeingriinung insbesondere die nicht iiber-
bauten Fléchen als gértnerisch anzulegende Griinflichen mit Bepflanzung festlegt. Fe rer sind die un-
bedingt notwendigen befestigten Flachen mit wasserdurchlassigen Beldgen zu versehen.

GroRweil, den 20.03.2002
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