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1. Planungsgrundlagen
1.1. Planungsanlass und Planungsziele

Im Bereich der Alten Siedlung besteht der Wunsch einiger EigentUmer, auf den sehr
groBen und tfiefen Gartengrundsticken eine Hinterlandbebauung zu errichten. Die
Gemeinde unterstutzt die Vorhaben und mdchte mit der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes Nr. 8 die planungsrechtlichen Voraussetzungen schaffen.

Der Bebauungsplan dient der Nachverdichtung und wird im beschleunigten
Verfahren gem. § 13a BauGB aufgestellt. Die GréBe der mdglichen Grundfladche
betrégt mit ca. 7.000 m? weniger als 20.000 m2. Durch den Bebauungsplan wird keine
Zulassigkeit von Vorhaben begrindet, die einer Pflicht zur DurchfUhrung einer
Umweltvertraglichkeitsprofung unterliegen. Es bestehen keine Anhaltspunkte fur eine
Beeintrdchtigung der in § 1 (6) Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten SchutzgUter.
Eine Umweltprifung und ein Umweltbericht sind nicht erforderlich.

1.2 Ubergeordnete Planungsvorgaben

Die Ubergeordneten Planungsvorgaben werden durch die Planung nicht berGhrt.

1.3. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

FUr die Gemeinde Grénwohld gilt der genehmigte Fldchennutzungsplan mit seinen
Anderungen. Das Plangebiet ist als Wohnbaufldche dargestellt. Die Entwicklung aus
dem Fldchennutzungsplan gem. § 8 (2) BauGB ist damit gegeben.

1.4. Plangebiet

Das Plangebiet liegt im Westen der Ortslage sudlich der BahnhofstraBe beidseitig der
StraBe Alte Siedlung und umfasst FlurstUcke der Gemarkung Grénwohld, Flur 8. Die
GroBe des Plangebietes betragt ca. 3,0 ha. Der Geltungsbereich wird wie folgt be-
grenzt:

Im Norden: noérdliche Grenze der FlurstUcke 59/14, 59/15, 59/16,
59/17,59/18, 59/26, 59/25 u. 59/35.

Im Osten: westliche StraBenbegrenzungslinie
der StraBe Radeland.

Im Suden: nordliche Grenze der FlurstUcke 60/40 u. 60/41.

Im Westen: Ostliche Grenze der FlurstUcke 52/1 u. 152/57.

Das Plangebiet ist gepragt durch Siedlungsh&user mit groBen Gérten z. T. mit Obst-
baumbestand. Im Norden befindet sich eine feuchte Senke, die bei entsprechender
Witterung Wasser fuhrt und in eine gemeindeeigene Rohrleitung mUndet. Im SUden
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grenzt ein Knick die Gartengrundsticke zu einem FuBweg ab. An der westlichen
Plangebietsgrenze verlaufen weitere Knickstrukturen, welche ebenfalls Gartengrund-
stUcke sowie eine Grinfldche und einen FuBweg begrenzen.

2. Planvorstellungen und wesentliche Auswirkungen der Planung

Die Gemeinde Gronwohld beabsichtigt, auf den sehr fiefen GrundstGcken der Alten
Siedlung eine zusatzliche Bebauung in den rickwartigen Bereichen zuzulassen. Diese
soll sich in den Siedlungscharakter mit vorwiegend eingeschossigen Einfamilienh&u-
sern einfGgen. Die Planung entspricht damit den Vorgaben des § 1a BauGB zum
schonenden und sparsamen Umgang mit Grund und Boden durch Nachverdich-
tung. Die Inanspruchnahme freier Landschaft kann dadurch vermieden werden.
Wesentliche Auswirkungen werden nicht erwartet.

3. Planinhalt
3.1. Stadtebau

Zur Umsetzung ihrer Planvorstellungen trifft die Gemeinde Festsetzungen, die im We-
senflichen die Platzierung der geplanten Hinterlandbebauung unter BerUcksichti-
gung zusammenhdngender Gartenfldchen vorsieht. Die Festsetzungen fUr die Stro-
Benrandbebauung sichern den Bestand und lassen in gewissem Umfang Erweite-
rungsmaéglichkeiten zu.

Die Art der baulichen Nutzung wird entsprechend der Darstellung im Fldchennut-
zungsplan als WA-Gebiet festgesetzt. Zur Wahrung der Wohnruhe und Vermeidung
UbermdaBigen Verkehrsaufkommens sind die Ausnahmen des § 4 (3) BauNVO nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes und somit nicht zuldssig.

Das MaB der baulichen Nutzung sichert fur die bereits bebauten StraBenrandberei-
che den Bestand, und Iasst insbesondere bei den noch sehr kleinen Siedlungshdu-
sern groBzugige Erweiterungsméglichkeiten. FUr die geplante Hinterlandbebauung
wird wie fUr die bereits bebauten StraBenrandbereiche eine max. GRZ von 0,25 fest-
gesetfzt, um zu groBe Baukodrper in den ruckwdartigen Bereichen zu vermeiden. Die
Beschrédnkung der Firsthdhe in Verbindung mit nur zuldssiger Eingeschossigkeit dient
der EinfUgung der Bebauung in das Ortsbild.

Entsprechend der beabsichtigten Bewahrung der vorhandenen Strukturen wird for
den StraBenrandbereich eine Einzel- und Doppelhausbebauung zugelassen. In den
rGckwartigen Bereichen sollen zur Vermeidung UbermdBigen Verkehrsaufkommens
nur Einzelhduser zuldssig sein. Um eine zu dichte Bebauung zu vermeiden, ist hier eine
MindestgrundstUcksgroBe festgesetzt. Die Beschrénkung der Anzahl der Wohnungen
in Wohngebduden dient der Vermeidung von Mehrfamilienhdusern. Diese sind in der
Alten Siedlung nicht typisch und sollen nicht entstehen.
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Die Uberbaubaren Flichen werden weitgehend zusammengezogen festgesetzt, um
einen ausreichenden Spielraum bei der Platzierung der Gebdude zu ermdéglichen,
aber dennoch zusammenhdngende Gartenbereiche zu erhalten. Die Lage der
Baugrenzen berUcksichtigt zudem vorhandenen Obstbaumbestand.

Gestaltungsvorschriffen werden vorgesehen, um den Gebietscharakter zu erhalten.
Damit der StraBenraum nicht durch eine Vielzahl von Nebengebduden zergliedert
wird, sind diese nur mit Abstand zur StraBenbegrenzungslinie zuldssig.

Im noérdlichen Teil des Plangebietes wird zur Abgrenzung der Neubebauung zu den
nordlich angrenzenden GrundstUcken eine private Grinfldche unter BerUcksichti-
gung dort vorhandener Gartenstrukturen B&umen festgesetzt. Innerhalb dieser Grin-
flache ist zudem die Lage einer Entwdasserungsfuhrung fur Oberfldéchenwasser vorge-
sehen.

Im Westen des Plangebietes werden der FuBweg in Richtung Norden und eine kleine
Platzgestaltung als &ffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage
festgesetzt. BerUcksichtigt wird die tatsdchliche eingemessene WegefUhrung, die tiw.
von den Wegeparzellen (Flurstick 59/13 und 51/26) geringfUgig abweicht.

3.2. Verkehrliche ErschlieBung

Das Gebiet ist Uber die StraBe Alte Siedlung und die StraBe Radeland erschlossen. Fir
die StraBe Alte Siedlung erwdgt die Gemeinde einen StraBenumbau hin zu einer Ver-
kehrsberuhigung, so dass der StraBenraum als verkehrsberuhigter Bereich festgesetzt
wird.

An der suddstlichen Plangebietsgrenze wird zur ErschlieBung der ruckwartigen Bau-
grundstUcke eine zusatzliche ErschlieBungsstraBe angelegt, die von der StraBe Rade-
land Richtung SUdwesten in einem Wendehammer auBerhalb des Plangebietes
mundet. Der StraBenraum wird ebenfalls als verkehrsberuhigter Bereich festgesetzt.

Die geplante Hinterlandbebauung wird Uber Geh-, Fahr- und Leitungsrechte er-
schlossen. HierfUr wird tlw. der Abbruch von Nebenanlagen erforderlich. Von der
festgesetzten Lage kann ausnahmsweise abgewichen werden, wenn die gesicherte
ErschlieBung der hinterliegenden Grundsticke anders nachgewiesen wird. Dieses
beftrifft in erster Linie die genaue Lage der Zufahrt auf dem GrundstUck, von der unter
BerUcksichtigung der tatséchlichen Gegebenheiten (z. B. vorhandene Gartenstruktu-
ren oder Nebenanlagen) abweichende FUhrungen méglich sein sollen. Ebenso sind
Abweichungen mdglich, wenn bei gemeinsamer ErschlieBung eine Einigung zwi-
schen Nachbarn nicht moglich ist.

Der private ruhende Verkehr ist auf den jeweiligen Baugrundsticken unterzubringen.
Parkpldtze werden im Rahmen der avisierten Umgestaltung der Verkehrsfidche in
den StraBenraum integriert. Grdnwohld ist an das Liniennetz des OPNV angebunden.
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3.3. Immissionen

Das Plangebiet wird nicht von Immissionen aus Verkehr oder Landwirtschaft berUhrt.

4 Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Gebietes erfolgt Uber die vorhnandenen Einrichtungen.
Soweit erforderlich, werden notwendige Erweiterungen vorgenommen.

FUr die Uber Geh-, Fahr- und Leitungsrechte erschlossenen Grundsticke sind im
Rahmen der ErschlieBungsplanung Mulltonnenstandplétze an den EinmUndungen in
die StraBe Alte Siedlung vorzusehen.

5. Kosten

Durch die Inhalte des Bebauungsplanes sind fUr die Gemeinde keine Kosten zu er-
warten.

6. Durchfihrung der Planung

Die Bereitstellung des fUr die Nutzung zu offentlichen Zwecken festgesetzten in Pri-
vathand befindlichen Geldndes soll durch freihdndigen Erwerb erfolgen. Hilfsweise
kénnen die Verfahren nach den §§ 45, 80 und 85 BauGB (Umlegung, vereinfachte
Umlegung, Enteignung) vorgenommen werden, jedoch nur, wenn die geplanten
MaBnahmen nicht, oder nicht rechtzeitig oder nicht zu tragbaren Bedingungen im
Wege freier Vereinbarungen durchgefuhrt werden kénnen.

7. Naturschutz und Landschaftspflege

Durch den Bebauungsplan wird keine Zuldssigkeit von Vorhaben begrindet, die
einer Pflicht zur DurchfUhrung einer Umweltvertréaglichkeitsprifung unterliegen. Eine
Umweltprofung und ein Umweltbericht mit Eingriffsbilanzierung sind gem. § 13 BauGB
nicht erforderlich.

Gleichwohl sind die Belange des Arten- und Biotopschutzes bei der Planung zu be-
ricksichtigen. Aus diesem Grund werden zum ndchsten Verfahrensschritt das faunis-
fische Potenzial geeigneter Artengruppen unter besonderer BerUcksichtigung ge-
f&hrdeter und streng geschitzter Arten (Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und
Vogelarten) sowie die gesetzlich geschitzten Biotope in ihrem Bestand dargestellt
und die Wirkungen der Planung auf diese Belange eingeschdatzt sowie ggf. erforder-
lich werdende Vermeidungs-, Minimierungs- bzw. AusgleichsmaBnahmen aufgefthrt.
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8. Billigung der Begrindung

Die Begrindung zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 8 der

Gemeinde crsnwohid wurde von der Gemeindevertretung in der Sitzung
am gebilligt.

Gréonwohld,

BUrgermeister
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