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1 ANLASS UND ZWECK DER PLANUNG

Die Gemeinde Groflweil hat mit Beschluss vom 24.02.2025 fiir das Gebiet ,Am Tagebau/Rolf-
Klch-Strale einen Bebauungsplan aufgestellt, in dem ein durch eine neue Ringstralie er-
schlossenes Allgemeines Wohngebiet festgesetzt ist. Im Zuge der weiteren Planung und Um-
setzung der ErschlieBung hat sich gezeigt, dass die im rechtsverbindlichen Bebauungsplan
festgesetzten Erdgeschossfuflbodenhdhen nicht mehr mit den tatsachlichen vorgegebenen
StralRenhéhen Ubereinstimmen.

Grundlage hierfir ist die inzwischen vorliegende Ausfihrungsplanung fir den StralRenbau durch
das Ingenieurbiro West (Hr. Fuchs). Diese Planung weist gegenliber den urspriinglich ange-
nommenen Hoéhenlagen ein hdéheres Stralenniveau auf. Damit wirden die bisher festgesetzten
ErdgeschossfuRbodenhéhen nicht mehr in einem funktionalen und gestalterisch stimmigen Be-
zug zur ErschlielBungsstralie stehen. Um eine sachgerechte, an die tatsachlichen Gelandever-
haltnisse angepasste Bebauung zu ermdglichen, ist eine Anpassung der Hohenfestsetzungen
erforderlich.

Der Gemeinderat Grof3weil hat deshalb in seiner Sitzung vom 13.10.2025 die Einleitung der 1.
Anderung des Bebauungsplans ,Am Tagebau/Rolf-Kiich-Strale“ beschlossen.

Mit dieser Anderung werden drei Punkte verfolgt:
- Anpassung der Héhenfestsetzungen an die Ausfiihrungsplanung des Strallenbaus
- Aufhebung der zeitlichen Beschrankung der Bebauung im oberen Bereich ab 2028
- Uberarbeitung der Festsetzung Nr. 1.2.1 (Uberschreitung der zuléssigen Grundflache)

Zweck der Planung ist es somit, den bestehenden Bebauungsplan in technischer und stadte-
baulicher Hinsicht an die realen Stralen- und Gelandeverhaltnisse anzupassen und die beste-
henden Festsetzungen zur Grundflachenlberschreitung rechtssicher und praxistauglich auszu-
gestalten.
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2 PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN

Abb. 1 Auszug aus der 10. Anderung des Fldchennutzungsplans mit Abgrenzung des Geltungsbereichs der vorlie-
genden Anderung des Bebauungsplans (schwarz gestrichelt)

Der Geltungsbereich ist im rechtkraftigen Flachennutzungsplan der Gemeinde GroRweil allge-
meines Wohngebiet dargestellt. Die ErschlieBungsstral’e wurde hier nicht gekennzeichnet.

Die Ziele des Bebauungsplans kédnnen demnach aus dem Flachennutzungsplan abgeleitet wer-
den.

Nachdem durch die Anderung des Bauleitplans

- die Grundzlge der Planung nicht betroffen sind (es verbleibt die Nutzung als Allgemeines
Wohngebiet sowie das zulassige Mal der baulichen Nutzung wird in der Summe nicht er-
hoht)

- keine Anhaltspunkte fiir Beeintrachtigung der Schutzglter bestehen (vgl. auch Erlauterun-
gen in Kapitel 5) und auch

wendet die Gemeinde das Vereinfachte Verfahren nach § 13 BauGB an.
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3 LAGE, GROSSE UND BESCHAFFENHEIT DES PLANUNGS-

GEBIETS
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Abb. 2 Lage des Planungsgebietes im Gemeindebereich GroBweil, Kartengrundlage: TK 25, Quelle: BayernAtlas,

Stand 2024

Die Flache liegt im westlichen Ortsbereich der Gemeinde GroRweil. Im Westen und Siden
grenzt Wohnbebauung an. Noérdlich schliel3t Waldflache an.

Erschlossen wird die Flache im Westen von Siiden Uber einen bestehenden Forstweg von der
Rolf- Kiich- Stral’e her und im Suden Uber die Anbindung an die Strale ,Am Tagebau“. Im Os-
ten und Suden grenzt Wohngebiet im Norden und Westen und Norden grenzen Waldflachen

an.

Das Gelande wird durch eine im oberen Drittel von Osten nach Westen verlaufende ca. 3 Meter

hohe Hangkante unterteilt. Die Gesamtgro3e des Planungsgebiets umfasst 7.440 m?
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4 PLANUNGSKONZEPTION

Die Bebauungsplananderung umfasst insbesondere Anpassungen am Mal} der baulichen Nut-
zung sowie redaktionelle Korrekturen der zeichnerischen Festsetzungen.

1. Anpassung der Hohenfestsetzungen (Festsetzung Nr. 1.2.5)

Mit der nun vorliegenden Ausflihrungsplanung fir den Stralenbau (Ingenieurbiro West, Stand
09.10.2025) haben sich die im urspringlichen Bebauungsplan hinweislich festgelegten Hohen-
punkte des Stralenverlaufs zum Teil verandert. Um einen funktionalen Anschluss der Gebaude
an die ErschlieBungsstrale sowie eine geordnete Hohenentwicklung im geplanten allgemeinen
Wohngebiet sicherzustellen, werden die Bezugshdhen der einzelnen Baufenster (OK EG Ful3-
boden in m GUNN) an die tatsachliche Strallenplanung angepasst.

Im Einzelnen ergeben sich folgende Anderungen:

. ,»Am Maxstollen“ — Zufahrtsbereich im Westen:
Der Bereich weist ein ungeféahr gleichbleibendes Niveau von ca. 630,0 m UNN im Siden
bzw. 630,80 m GUNN im Norden auf. Eine Anpassung der Hohenfestsetzungen in den
Baufenstern ist hier nicht erforderlich.

. »Am Maxstollen“ — nordlicher Abschnitt in West—Ost-Richtung:
In diesem Abschnitt kommt es zu einer geringfligigen Absenkung des StralRenniveaus
um ca. 0,20-0,30 m (631,30 m GNN im Westen, 632,20 m 4NN im Osten). Bereits auf
Hoéhe des Baufensters 6 fallt der StralRenverlauf in der Kurve Richtung Stiden auf 631,45
m UNN ab.
Hieraus ergeben sich folgende Anpassungen der Bezugshdhen:
o Baufenster 4, 5 und 6: Absenkung der OK EG FB um ca. 0,30-0,80 m.
o Baufenster 7: Absenkung der OK EG FB um ca. 0,40 m.

o »Am Maxstollen* — 6stlicher Bereich in Nord-Siid-Richtung und Anbindung ,,Am
Tagebau*:
In diesem Bereich ist eine Anhebung des Stra3enniveaus um ca. 0,30 m vorgesehen.
Daraus resultieren:
o Baufenster 8: Anhebung der OK EG FB um ca. 0,80 m.
o Baufenster 1 und 9: Anhebung der OK EG FB um ca. 0,30 m.

. »Am Tagebau“ — westlicher Bereich:
Das Strafenniveau bleibt hier im Wesentlichen unverandert, so dass keine Anpassung
der Bezugshohen erforderlich ist.

Durch diese Anderungen werden die im Bebauungsplan festgesetzten ErdgeschossfuRboden-
héhen (Festsetzung Nr. 1.2.5) an das tatsachliche Stralenniveau der Ausfihrungsplanung an-
gepasst.
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2. Aufhebung der zeitlichen Beschrankung der Bebauung im oberen Bereich (Festset-
zung Nr. 1.3.2)

Im Bebauungsplan ist in Festsetzung Nr. 1.3.2 geregelt, dass fir die Grundstiicke im Teilbe-
reich B eine Bebauung erst ab dem Jahr 2028 zulassig ist. Diese zeitliche Beschrankung wird
im Rahmen der 1. Anderung aufgehoben. Ziel ist es, die betroffenen Flachen entsprechend den
aktuellen stadtebaulichen Zielsetzungen flexibler und bedarfsgerecht entwickeln zu kénnen und
keine zeitliche Sperre fur die Bebauung aufrechtzuerhalten.

3. Uberschreitung der zuldssigen Grundfliche (Uberarbeitung Festsetzung Nr. 1.2.1)

Die Festsetzung Nr. 1.2.1 zur Uberschreitung der zuléssigen Grundflache wird (iberarbeitet, um
die Regelung fachlich zu prazisieren, an das tatsachliche Nutzungskonzept anzupassen und
kiinftige Befreiungsverfahren zu minimieren.

Auf Grundlage des § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO wird klargestellt, dass die zulassige Grundfla-
che durch die Grundflachen der in dieser Vorschrift bezeichneten Anlagen kinftig nicht mehr
nur bis zu 50 %, sondern bis zu 75 % Uberschritten werden darf.

Bei der Ermittlung der gesamten zulassigen Grundflache kénnen die Grundflachen von Stell-
platzen, Zufahrten und Zugangen mit dem halben Wert berticksichtigt werden, wenn diese mit
sickerfahigen Belagen ausgefiuhrt werden. Hierzu wird ein Bezug zur Festsetzung Nr. 4.6 her-
gestellt, die vorsieht, dass der Versiegelung des Bodens entgegenzuwirken ist und Garagenzu-
fahrten, Park- und Stellplatze als befestigte Vegetationsflachen (z. B. Schotterrasen, Rasen-
pflaster, Rasengittersteine) oder mit versickerungsfahigen Pflasterdecken herzustellen sind.

4. Streichung des Planzeichens ,,neue Grundstiicksgrenze geplant mit voraussichtlicher
GrundstiicksgroBe” (Hinweis Nr. 4)

Das bisher im Bebauungsplan verwendete Planzeichen ,neue Grundstiicksgrenze geplant mit
voraussichtlicher Grundsticksgrofe* (Hinweis Nr. 4) wird gestrichen. Grund hierfur ist, dass die
Vermessung der Grundstiicke zwischenzeitlich auf Basis der im Bebauungsplan vorgeschlage-
nen Parzellierung durchgefihrt wurde und die einst prognostischen Grundstiicksgréften nun in
verbindlich vermessene Grundstliicksgrenzen Uberfiihrt wurden. Die hinweisliche Darstellung ist
damit entbehrlich.

5. Anpassung der Abgrenzung der offentlichen Verkehrsflache

Die Abgrenzung der 6ffentlichen Verkehrsflache im Bebauungsplan wird an die inzwischen vor-
liegende Vermessung angepasst. Es handelt sich um eine redaktionelle Fortschreibung der
zeichnerischen Festsetzungen, um eine Ubereinstimmung mit der realisierten bzw. geplanten
Vermessungssituation sicherzustellen.
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5 UMWELTBELANGE

Die mit der 1. Anderung verbundenen MaRnahmen betreffen ausschlieRlich Flachen, fur die
bereits Baurecht besteht. Die nur sehr geringfiigige lagemaRige Anpassung der Offentlichen
Verkehrsflachen sowie die Anpassung der geplanten Bezugshéhen infolge der vorliegenden
ErschlieBungsplanung und neuer digitaler Kartengrundlagen flihren zu keiner zusatzlichen In-
anspruchnahme bislang unbebauter Flachen und haben fir die Schutzglter Boden, Wasser,
Klima/Luft, Landschaftsbild sowie Tiere und Pflanzen keine negativen Auswirkungen.

Der zulassige Versiegelungsgrad erhéht sich durch die erhdhte Uberschreitungsméglichkeit der
Grundflache nur geringflgig. Durch die weiterhin geltenden Festsetzungen zur Begrenzung der
Versiegelung (insbesondere Festsetzung Nr. 4.6 zur Verwendung sickerfahiger Belage bei
Stellplatzen, Zufahrten und Zugangen) wird dem Schutz des Bodens und des Wasserhaushalts
Rechnung getragen. Insgesamt entspricht die Nachsteuerung des Mafles der baulichen Nut-
zung im Sinne einer malvollen Nachverdichtung den Zielen der Landesplanung zur Starkung
der Innenentwicklung und zur prioritaren Nutzung vorhandener Flachen im Innenbereich ge-
genuber einer zusatzlichen Inanspruchnahme neuer Flachen im Aufzenbereich (LEP Kap. 3.1).

Dr. Ulrike Probstl-Haider

Bad Kohlgrub, den 01.12.2025
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6 GESETESGRUNDLAGEN UND LITERATUR

6.1 Gesetzesgrundlagen

BAUGESETZBUCH (BAUGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI.
| S. 3634), das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr.
189) geandert worden ist

BAUNUTZUNGSVERORDNUNG (BAUNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. Novem-
ber 2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI.
2023 | Nr. 176) geandert worden ist

PLANZEICHENVERORDNUNG vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Arti-
kel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189) geandert worden ist"

BAYERISCHE BAUORDNUNG (BAYBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007
(GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), die zuletzt durch die §§ 4 und 5 des Gesetzes vom 25. Juli
2025 (GVBI. S. 254) geandert worden ist

GEMEINDEORDNUNG (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August 1998 (GVBI. S.
796, 797, BayRS 2020-1-1-l), die zuletzt durch § 2 des Gesetzes vom 9. Dezember 2024
(GVBI. S. 573) geandert worden ist

BUNDESNATURSCHUTZGESETZ vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 48
des Gesetzes vom 23. Oktober 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323) geandert worden ist

BAYERISCHES NATURSCHUTZGESETZ (BAYNATSCHG) vom 23. Februar 2011 (GVBI. S. 82, BayRS
791-1-U), das zuletzt durch § 10 des Gesetzes vom 25. Juli 2025 (GVBI. S. 254) geandert wor-
den ist.
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