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Stand 09.04.2019, zuletzt gedndert 26.02.2020

Bebauungsplan und Grunordnungsplan Allgemeines Wohngebiet (WA)
,Am Steinkart Ost II*

Stadt: Bad Griesbach i. Rottal
Landkreis Passau
Reg.-Bezirk: Niederbayern

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1.1

1.2

1.3

21
211

21.2

Festsetzungen nach § 9 BauGB

Art der baulichen Nutzung nach § 1 BauNVO
Allgemeines Wohngebiet WA gem. § 4 BauNVO

MaR der baulichen Nutzung nach § 16, Abs. 2 BauNVO

e zulassig 2 Vollgeschosse gem. § 20 BauNVO
o fir alle Parzellen gilt
als Héchstgrenze GRZ 0,3 gem. § 19 BauNVO
als Héchstgrenze GFZ 0,6 gem. § 20 BauNVO

Festsetzungen hinsichtlich der Bauweise

e Im gesamten Geltungsbereich des B-Plans wird die offene Bauweise im Sinne
des § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

e fir alle Parzellen aulRer Parzellen Nrn. 08 und 19 sind nur Einzelhduser zulassig
o flr die Parzellen Nrn. 08 und 19 ist nur eine Doppelhaushélfte zulassig

Festsetzungen nach Art. 81 BayBO

AuRere Gestaltung von baulichen Anlagen nach Art 81 (1) Nr. 1BayBO

Geschossausbildung:

Je nach Gelandeneigung sind folgende Gebaudetypen anzuwenden:

e Bei Hanglage mit Gelandeneigung von 1,50 m und mehr auf die Gebaudetiefe:
zuldssig 2 Vollgeschosse in Hangbauweise = Erdgeschoss und Untergeschoss am
Hang

e Bei schwacher geneigtem oder ebenem Gelande: zulassig
2 Volilgeschosse = Erdgeschoss und 1. Obergeschoss

¢ (Kellergeschoss darf nicht sichtbar werden!)

Als Referenz und spateres Kontrollmal® dienen die im Bebauungsplan dargestellten
Hoéhenlinien. Das Urgelande ist in den Bauantragsplanen darzustellen.

Wandhohe:

Die zulassige gemessene Wandhohe betragt:

o fir alle Parzellen Hauptgebaude talseitig max. 7,50 m,
bergseitig max. 6,50 m
¢ Nebengebaude talseitig max. 3,5 m, bergseitig max. 3,00 m

Die Wandhdhe bemisst sich an der Traufseite vom talseitigen Urgelande bis zum
Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dachhaut.
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213

214

215

2.1.6

2.1.7

2.1.8

Als Referenz und spateres Kontrollmal® dienen die im Bebauungsplan dargestellten
Hoéhenlinien. Das Urgelande ist in den Bauantragsplanen darzustellen.

Kniestock:

Ein Kniestock bis zur max. Hohe 1,30 ist zulassig fur alle Parzellen, wenn das
Dachgeschoss nicht als Vollgeschoss ausgebildet wird.

Die Kniestockhdhe bemisst sich vom fertigen FuRRboden bis zum Schnittpunkt der
AulRenwand mit der Dachhaut.

Dachform und Dachneigung:

Fir Hauptgebaude sind alle Dachformen zulassig mit einer max. Dachneigung bis
35°, sowie Flachdacher. Bei geneigten Dachflachen sind nur gleichseitig geneigte
Dachflachen zulassig.

Dacheindeckung:

Unter Verweis auf die NWFreiV wird die Ausfiihrung von unbeschichteten Kupfer-,
Zink- u. Bleidachflachen tber 50 m2 untersagt.

Dies gilt auch fur Dachdeckungen in Titanzink. Zur Ausfihrung kommen
ausschlieBlich beschichtete Blechdeckungen in

Rot-, Braun u. Grauténen.

Dacheindeckungen aus Dachziegeln sind in naturrot oder als Engobe in Rot-, Braun
u. Grautdnen zugelassen. Die Verwendung kunstlich bzw. organisch beschichteter
Dachziegel ist unzulassig.

Dachgauben:

Dachgauben sind bei Dachausbau mit Kniestockausbildung gema® Nr. 2.1.2 und
einer Dachneigung von mind. 30 ° als stehende Giebelgauben zulassig. Je
Dachflache max. 2 Stlick, Abstand von der Giebelwand mindestens. 2,00 m, max. 3,0
m? Ansichtsflache je Dachgaube.

Garagen und Nebengebaude:

Garagen und Nebengebaude sind hinsichtlich Dachformen, Dacheindeckung dem
Hauptgebaude anzupassen oder als Flachdach auszubilden.

Einfriedungen:

Stralienseitige Zaune/ Einfriedungen sind zulassig bis max. 1,00 m Hoéhe. Bei
Grundstiicken, die im Bereich von Einmindungen an StralRen angrenzen, durfen
strallenseitige Zaune oder Hecken bis max. 0,80 m Hohe errichtet werden, damit ein
Freies Sichtdreieck gewahrleistet ist.

Aufflllungen, Abgrabungen und Stitzmauern:

Gelandeauffiillungen und Abgrabungen sind in Bezug auf das natirliche, vorhandene
Gelande bis max. 1,10 m Héhendifferenz mdéglich.

Stitzmauern, Boschungssteine, Palisaden und dergleichen sind bis max. 1,10 m
Ansichtsflache zuldssig. Die Gesamthdhe aus Stitzmauer und darlber angebrachter
Einfriedung oder Absturzsicherung darf 2,0 m nicht Gberschreiten.
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21.9

3.1

3.2

3.3

Als Referenz und spateres Kontrollmal® dienen die im Bebauungsplan dargestellten
Hoéhenlinien. Das Urgelande ist in den Bauantragsplanen darzustellen.

Werbeanlagen:

Werbeanlagen nach Art. 81 (1) Nr. 5 BayBO sind unzulassig.

Griinordnung

Die Grinordnung ist Bestandteil des Bebauungsplans und mit diesem als ein
Zusammengehoriges Planwerk zu betrachten. Zusammen mit dem Bauantrag ist ein
qualifizierter Freiflaichengestaltungsplan mit Darstellung der Begrinung und
Bepflanzung vorzulegen!

Rechtsgrundlage

Die getroffenen Festsetzungen verstehen sich auf Grundlage des BauGB, der BayBO
sowie des BayNatSchG. Die Erforderlichkeit eines Grinordnungsplanes flir einen
Bebauungsplan leitet sich aus den 0.g. Gesetzen ab.

Festsetzung fiir private befestigte Stellplatzflaichen und Verkehrswege

Die Befestigung der privaten Stellplatze, Garagenzufahrten und sonstigen befestigten
Flachen auf den Parzellen sind mit wasserdurchlassigen Materialien auszufuhren,
z.B. mit:

a) Granitpflaster (Klein- / Grof3stein) mit Rasenfuge

b) Granitdhnliches Betonverbundpflaster, Drainpflaster, Sickerpflaster
¢) Rasengittersteine

d) Wassergebundene Decke (Riesel, Schotterrasen)

Die Ausbildung von barrierefreien Rollstuhl oder Rollator gerechten Zuwegen zum
Hauseingang bleiben davon unberihrt, sofern diese untergeordnet sind.

Festsetzungen fiir Vorgarten und private Griinflachen

Die nicht Uberbauten, privaten Grundsticksflachen sind zu Erzielung einer hohen
Qualitat des Ortsbildes als gartnerische Grinflachen unter Verwendung
standortgerechter, heimischer Laubbaume und Straucher, sowie Wiesen- und
Rasenflachen gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu unterhalten.

Schotter- und Kiesflachen sind nur als dicht bepflanzte, echte Kiesgarten (mind. 50 %
Bodenbedeckung) mit einer Groflte von maximal 10 m? zulassig.

Entsprechend der Planzeichnung ist auf den Baugrundstiicken pro angefangene 500
m? Grundsticksflache ein heimischer, standortgerechter Laub- oder Obstbaum gem.
Pflanzliste (Pkt. 3.9.1) zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die festgesetzten
Geholzpflanzungen sind pfleglich heranzuziehen und in ihrer natlrlichen Entwicklung
zu fordern. Sie sind bei Ausfall durch gleichartige und gleichwertige zu ersetzen. Die
im Bebauungs- und Grinordnungsplan dargestellten Baumstandorte kdnnen
verschoben werden. Die Pflanzung von Thujahecken und Nadelbaumen mit hdherem
Wuchs als 6 m ist nicht zulassig.

Intensive und extensive Dachbegriinungen sind zulassig.
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3.4

3.5

3.6

3.7

Der Einsatz von Pestiziden, Insektiziden, Herbiziden und Fungiziden ist nicht erlaubt.

Festsetzungen fiir die 6ffentliche Griinflaichen

Die offentlichen Grinflachen sind als artenreiche Blihflachen mit Ansaat einer
Regiosaatgutmischung des Ursprungsgebiets 16 (Unterbayerische Hugel- und
Plattenregion) anzusaen. Entsprechend der Planzeichnung sind Laubbdume 1. bis 3.
Ordnung gem. Pflanzliste (Pkt. 3.9.1) zu pflanzen. Die im Bebauungs- und
Grinordnungsplan dargestellten Baumstandorte kénnen verschoben werden.

Im Bereich des Spielplatzes ist ein strapazierfahiger Sport- und Spielrasen anzusaen.
Die Verwendung giftiger Straucher ist in der Umgebung des Spielbereichs zu
vermeiden.

Festsetzungen fiir die Ortsrandeingriinung

Auf der offentlichen Grinflache ist entsprechend der Planzeichnung eine zweireihige
Strauchhecke aus heimischen Laubgehodlzen gemal Artenliste (Pkt. 3.9.1) zu
pflanzen, um einen strukturreichen Ubergang zwischen Siedlung und Landschaft zu
schaffen. Im Bereich des Spielplatzes ist auf die Verwendung ungiftiger Straucher zu
achten!

Die Flache ist von der Stadt Bad Griesbach zu pflegen.

Festsetzungen fiir die Ausgleichsflache - MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Zusatzlich zu den festgesetzten Griinordnungsmallnahmen im Baugebiet sind
landespflegerische AusgleichsmalRnahmen durchzuflihren, die im Ausgleichs-
flachenplan vom 09.04.2019 (zuletzt geandert am 23.07.2019) dargestellt und be-
schrieben sind.

Es sind insgesamt 6.870 m? auszugleichen. Die Ausgleichsflache ist innerhalb einer
Vegetationsperiode nach Durchfihrung der ErschlieBungsmalRnahme herzustellen
und nach Fertigstellung von der Unteren Naturschutzbehdrde abzunehmen. Die
Herstellung und Pflege der Ausgleichsflache ist von der Stadt Bad Griesbach zu
erbringen, die auch Eigentliimer der Flachen ist.

Die Ausgleichsflache befindet sich auf den FI.-Nr. 1592(T), 1610, 1611(T), Gemar-
kung Karpfham. Die Gesamtflache der drei Flursticke betragt 7.520 m? wovon
439 m? dem angrenzenden Biotop zuzuordnen sind. Der aufwertbare Bereich umfasst
insgesamt 7.081 m? und wird momentan intensiv landwirtschaftlich genutzt.

Auf dieser bisher fir Ackerbau genutzten Flache ist der erforderliche Ausgleich
innerhalb einer Vegetationsperiode nach Durchfihrung der ErschlieBungsmal}-
nahmen im Baugebiet zu erbringen.

Als Ausgleichsmalinahme erfahrt der ausgewiesene Bereich eine Extensivierung. Es
soll sich eine artenreiche Glatthaferwiese entwickeln.

Festsetzung fiir die Regenriickhaltebecken mit Drosselabfluss

Das Regenrickhaltebecken ist fir das anfallende Niederschlagswasser auf
Grundlage eines 10-jahrl. Regenereignis ausreichend zu dimensionieren und in
einem wasserrechtlichen Genehmigungsverfahren mit der unteren Wasserbehoérde
vorab abzustimmen.

Bei der Gestaltung des Beckens sind folgende Punkte zu berlcksichtigen:
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3.8

3.9

3.9.1

e Sohle und Boéschungen sind zum Schutz des Grundwassers mit mind. 10 cm
Oberboden anzudecken und zu begrunen.

Unter Verweis auf die Verkehrssicherungspflicht sind folgende Punkte zu beachten:
e  Zu- und Ablaufe mit Schutzgitter
e Vorhaltung einer schwer Uberkletterbaren Umzaunung mit mind. 1,25 m Héhe

Festsetzungen fiir Drosselzisternen/Kombizisternen

Als zusatzliche Vorsorgemalnahme gegen Starkregenereignisse ist auf den
Bauparzellen jeweils eine Kombizisterne von 12 m?® herzustellen. Die Kombizisterne
ist so herzustellen, dass 6 m® Rilckhaltevolumen mittels gedrosselter, selbstent-
leerender Zisterne als Vorsorgemallnahme gegen Starkregenereignisse fungiert.
Weitere 6 m?® Speichervolumen sind fiir die Gartenbewasserung etc. vorzuhalten. Die
Zisternen missen so ausgebildet werden, dass kein Grundwasser eindringen kann.
Der gedrosselte Abfluss erfolgt mit 0,5 I/s in den 6ffentlichen Regenwasserkanal.

Weitere Festsetzungen zur Griinordnung und Okologie im Geltungsbereich

Pflanzliste mit Pflanzgrofie / -qualitat fir 6ffentliche und private Grinflachen

Baume 1. Ordnung

PflanzgroRe Hausgéarten:

Hochstdmme (3xv, m.DB.), StU mind. 14 - 16 cm

PflanzgroRe offentliche Griinflachen:

Hochstdmme (3xv, m.DB.), StU mind. 20 - 25 cm

Tilia cordata Winterlinde

Tilia cordata "Greenspire" Winterlinde "Greenspire"
Acer platanoides Spitzahorn

Acer platanoides "Eurostar” Spitzahorn "Eurostar"
Acer platanoides "Cleveland" Spitzahorn "Cleveland"
Acer pseudoplatanus Bergahorn

Baume 2. - 3. Ordnung

PflanzgréRe:

Hochstamme (3xv, m.DB.), Stammumfang mind. 14 - 16 cm

Acer campestre (nur heimische Arten) Feldahorn

Carpinus betulus Hainbuche

Prunus avium Vogelkirsche

Sorbus aucupaira Vogelbeere

Sorbus intermedia Schwedische Mehlbeere
Pyrus communis Wildbirne

Malus sylvestris Wildapfel

Diverse Malus-, Prunus-, Crataegus-, Sorbussorten (Zierapfel-, Zierkirschen-,
Weilddorn- und Mehlbeersorten u.a. standortgerechte Laubbaumarten)
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3.9.2

3.9.3

3.94

3.9.5

3.9.6

Obstbaume
PflanzgréRe:

Hochstamme (3xv, m.B.), Stammumfang mind. 12-14 cm

- Apfelsorten: z.B. Jakob Fischer, Beutelsbacher Rambur, Kaiser Wilhelm, Rote
Sternrenette, Bitterfelder Samling, Klarapfel, Topaz

- Kirschensorten: z.B. Frihsorten wie Burlat, Merton Glory, Johanna

- Birnensorten: z.B. Gute Luise, Alexander

- Walnuss

Laubstraucher
PflanzgroRe:

Str. 4-Triebe (2xv, 0.B.), 60-100

Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Haselnuss
Crataegus monogyna Eingriffliger Weilldorn
Euonymus europaeus Pfaffenhitchen
Ligustrum vulgare Gemeiner Liguster
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Rosa canina Hundsrose

Salix caprea Salweide

Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Viburnum lantana Wolliger Schneeball

Unbebaute Grundstlicke

Vorerst unbebaute Grundstticke und Grundstticksteile sind vom
Grundstlickseigentimer so zu pflegen, dass sie das Orts- und Landschaftsbild nicht
beeintrachtigen.

Schutz des Oberbodens

Bei allen baulichen und sonstigen Veranderungen des Gelandes ist der Oberboden
so zu schitzen, dass er jederzeit wieder verwendet werden kann. Er ist in seiner
ganzen Starke abzuheben und in Mieten, Héhe max. 1,50 m, zu lagern. Die
Oberflachen der Mieten sind mit leguminosen Mischungen anzuséaen.

Sicherstellung des Pflanzraums

Die Mutterbodeniiberdeckung soll bei Rasen 25 cm, bei Strauchbepflanzung 40-60
cm und bei Baumen 100 cm betragen.

Erschlieungsleitungen

Offentliche ErschlieRungsleitungen der einzelnen Sparten (Strom, Telefon, Abwasser,
Wasser, Gas, etc.) sind soweit als moglich im Bereich der Stralten zu verlegen.

Schmutzwasserentsorgung

Das Planungsgebiet liegt im Einzugsbereich der Abwasseranlage Bad Griesbach und
ist im Trennsystem (nur Schmutzwasser) an die Offentliche Kanalisation
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3.9.7

3.9.8

anzuschlielen. Die erforderlichen abwassertechnischen ErschlieRungsmalinahmen
sind bis zur Bezugsfertigkeit herzustellen. Ein qualifizierter Entwasserungsplan ist als
Bestandteil des Bauantrages erforderlich. Auf die Bestimmungen der Satzung fir die
offentliche Entwasserungseinrichtung der Stadt Bad Griesbach i. Rottal
(Entwasserungssatzung — EWS) wird hingewiesen.

Niederschlagswasserbeseitigung

Auf den Bauparzellen anfallendes Niederschlagswasser wird dort durch geeignete
Materialien oder Methoden versickert, damit negative vorhabenbedingte Aus-
wirkungen weitestgehend vermieden werden. Als zusatzliche VorsorgemalRnahme bei
Starkregenereignissen (Dachwasser etc.) ist eine Kombizisterne mit insgesamt 12 m?
Volumen, aufgeteilt in 6 m® Regenrtckhaltevolumen mit gedrosseltem Abfluss und
6 m3® zusatzlichem Speichervolumen pro Parzelle vorzuhalten (Pkt. 3.8).
Niederschlagswasser aus oOffentlichen Bereichen (Stral’en etc.) wird in den
offentlichen Regenwasserkanal und somit dem Regenrickhaltebecken zugefihrt.

Die Einleitung von Niederschlagswasser in ein 6ffentliches Gewasser bedarf der
wasserrechtlichen Erlaubnis, was in einem parallel zum Bebauungsplan laufenden
Wasserrechtsverfahren gesondert behandelt wird. Die Regenrickhaltung in
Regenrickhaltebecken mit Drosselabfluss und die Abfuhr von Oberflachenwasser
mittels Grabenrinne bei Starkregen wird dort ausfiihrlich behandelt.

In Bezug auf die Bauleitplanung gilt, dass anfallendes Niederschlagwasser schadlos
ohne Vermischung mit Schmutzwasser oder Grundwasser abzuleiten ist. Durch die
Bauleitplanung wird ferner die Verwendung von unbeschichteten Kupfer-, Zink- u.
Bleidachflachen untersagt.

Zur Foérderung der Verdunstung werden uberdies noch weitere MalRnahmen
empfohlen:
e Ableitung des Niederschlagswassers in offenen Rinnen, Mulden und
Graben
e Breitflachige Versickerung des Niederschlagswasser, soweit aufgrund
der Bodenbeschaffenheit mdglich
e Ausbildung von untergeordneten Verkehrsflachen mit versickerungsfahigen
Belagen
e Ausbildung begrinter Flachdacher fir Garagen und Nebengebaude

Entwasserung von Bauflachen und Schutz vor Oberflachenwasser

Abwasser und Oberflachenwasser aller Art dudrfen von Bauflachen nicht auf
Strallengrund der offentlichen StraRen oder sonstige o6ffentliche Verkehrsflachen
abgeleitet werden.

Gegen Hang-/ Oberflachenwasser ist bei allen einzelnen Bauvorhaben von den
Bauherren eigenverantwortlich entsprechende Vorsorge nach dem Stand der Technik
zu tragen (z.B. Abdichtungsmalnahmen, Drainagen, Stufen vor den Tiren zum
hangseitigen Gelande, Hohersetzen von Kellerlichtschachten, Rickstaumal3nahmen
etc.).
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3.9.9

3.10

3.101

3.10.2

3.10.3

Hochwasserschutz

Der Hochwasserschutz, bzw. hier der Schutz vor partiell auftretenden
Starkregenereignissen, wird im parallel laufenden Wasserrechtsverfahren fiir das
Planungsgebiet erortert. In  Bezug auf die Bauleitplanung wurde der
Hochwasserschutz mit der Errichtung eines fir ein 10-jahriges Regenereignis
ausgelegten Regenriickhaltebeckens mit Drosselabfluss im Geltungsbereich
berucksichtigt, sowie  daruber  hinaus noch die  Vorhaltung  von
Drosselzisternen/Kombizisternen mit einem Regenrickhaltevolumen von 6 m*® und
einem weiteren Speichervolumen von 6 m?® pro Parzelle als zusatzliche Vorsorge-
maflnahme.

AbschlieBende Hinweise

Grundwasser

Es wird auf die Gefahr hingewiesen, dass mit den Bauwerken evtl. értliche und
zeitweise wasserfihrende Grundwasseradern angeschnitten werden koénnen.
Dagegen sind bei den einzelnen Anwesen Vorkehrungen zu treffen. Eine
vorubergehende Absenkung des oberflachennahen Grundwassers gem. Art. 70 Abs.
1 Ziff. 3 BayWG erfordert eine entsprechende Erlaubnis.

Das Einleiten von Grundwasser in die 6ffentliche Schmutzwasserkanalisation bzw. in
Oberflachengewasser ist nicht statthaft.

Léschwasserversorgung

Zur Sicherstellung der Léschwasserversorgung sind die DVGW-Arbeitsblatter W 405
und W 331 zu bericksichtigen. Das Loéschwasser soll mdglichst aus DVGW-
zugelassenen Oberflurhydranten mit zwei B-Abgangen gem. DIN 3222 entnommen
werden kénnen. Weitere Einzelheiten zur Léschwasserversorgung sind im Ein-
vernehmen mit dem Kreisbrandrat abzuklaren.

Wasserhaushalt

Hinsichtlich der sparsamen Verwendung von Grundwasser entsprechend § 1a
Wasserhaushaltsgesetz wird auf die technischen Mdaglichkeiten hingewiesen. Ein
wesentlicher Beitrag zur Wassereinsparung wird durch wassersparende Technologien
(u.a. Wasserspararmaturen, Spartaste fur Toilettenspulkasten, 0.4.) sowie durch Ver-
wendung von Regenwasser zur Gartenbewasserung bzw. zu sonstigen Brauchwas-
serzwecken (mit Regenwassersammelbehalter) erreicht.

3.10.4 Schutz Unterirdischer Versorgungsleitungen

Vor Beginn von Grabungen und Pflanzungen ist die Lage von Erdkabeln, Leitungen
und Kanalen mit den Netzbetreibern (Bayernwerk, Deutsche Telekom AG, ESB -
Energienetze Bayern GmbH, Wasserversorgung Ruhstorfer Gruppe) sowie der Stadt
Bad Griesbach i. R. zu klaren.

Die Hinweise im ,Merkblatt Uber Baumstandorte und elektrische Versorgungsleitun-
gen und Entsorgungsleitungen® der ,Forschungsanstalt fir Stralenbau und Verkehrs-
wesen“ bzw. die DVGW-Richtlinie 125, sind zu beachten.

Zu beachten sind auch die Allgemeinen Unfallverhitungsvorschriften BGV A3 und C
22, die VDE Bestimmungen, die DVGW-Richtlinie GW 315 und das Merkblatt ,Zum
Schutz unterirdischer Versorgungsleitungen®.
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3.10.5 Bodenbeschaffenheit:

Im gesamten Baugebiet ist vereinzelten mit dem Vorkommen von gréReren Felsen
bzw. Steinbldcken zu rechnen. Die Durchflihrung einer Baugrunduntersuchung beim
Hausbau wird empfohlen.

3.10.6 Landwirtschaftliche Emissionen:

3.10.7

3.10.8

3.10.9

Die vom landwirtschaftlichen Verkehr und der Bewirtschaftung landwirtschaftlicher
Grundstiicke ausgehenden Emissionen in Form von Larm, Staub, Geruch usw. sind
unvermeidlich und sind von den Anwohnern zu dulden. Die zukiinftige Entwicklung
der angrenzenden landwirtschaftlichen Betriebe darf nicht behindert werden.

Denkmalschutz

Art. 8 Abs. 1 DSchG:

Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren Denk-
malschutzbehérde oder dem Landesamt flir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige
verpflichten sich auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstuicks, sowie der
Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben.

Art. 8 Abs. 2 DSchG:

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer
Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmal-
schutzbehoérde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten ge-
stattet. Zu verstandigen ist das Bayerisches Landesamt flir Denkmalpflege, Dienst-
stelle Regensburg, Adolf-Schmetzer-Str. 1, 93055 Regensburg oder die zustandige
Untere Denkmalschutzbehdrde im LRA Passau.

Kabelhausanschliisse

Bei der Bayernwerk Netz GmbH durfen fir Kabelhausanschlisse nur marktubliche
EinfUhrungssysteme, welche bis mind. 1 bar gas- und wasserdicht sind, verwendet
werden. Prifnachweise sind vorzulegen.

Trassen fiur Telekommunikationsanlagen

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans und den nachfolgenden Erschlieungs-
maflnahmen sind in allen Stra3en geeignete und ausreichende Trassen fir die
Unterbringung der Telekommunikationsanlagen vorzusehen.

Entwurf:

Markus Glenz

Dipl.-Ing. (Univ.), Architekt
Am Hdhenring 49 ;
94086 Bad Griesbach i. Rottal Bad Griesba

K i. Rotfal, 09.04.2019

gedndert: %\ ' 23.07.2019
geandert; TEr0e14.11.2019
geéandert: 18.12.2019
zuletzt geandert: 26.02.2020
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Vorbemerkung:

Entsprechend BauGB §2a hat die Gemeinde im Aufstellungsverfahren dem Entwurf des
Bauleitplans eine Begrindung beizufliigen. In ihr sind entsprechend dem Stand des
Verfahrens die Ziele, Zwecke und wesentlichen Auswirkungen des Bauleitplans sowie

die im Umweltbericht ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes darzulegen.
Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der Begrindung.

Anlass und Zweck fiir die Neuaufstellung des Bebauungsplans

Nach dem RP Donauwald B Il 1.4 (Grundsatz) ist es von besonderer Bedeutung, dass die
Nachfrage nach Siedlungsflachen durch eine vorausschauende kommunale Bodenpolitik
Rechnung getragen wird. Anhand der im Folgenden aufgeflihrten Indikatoren leitet die Stadt
Bad Griesbach die Notwendigkeit der Schaffung neuen Baulandes fir Wohnbebauung an
der geplanten Stelle ab. Die Indikatoren wurden im Rahmen des aktiven
Flachenmanagements der Stadt Bad Griesbach ermittelt.

¢ Indikator: Demographische Entwicklung

Der Demographie Spiegel Bayern, Hrsg. im April 2016, prognostiziert flir Bad
Griesbach von 2014 — 2034 nur einen moderaten Bevolkerungsanstieg mit insgesamt
3,2% unter gleichzeitiger Zunahme des Anteils der Alten.

Tatsachlich gab es in Bad Griesbach seit 2014 — 2018 einen Bevdlkerungsanstieg
von ca. 8.626 auf 9.092 Einwohner, was in diesem Zeitraum einer Steigerung von ca.
5,4% entspricht und gegenlber der Prognose aus dem Demographie Spiegel Bayern
schon alleine fur das Jahr 2018 einer Abweichung von 192 Einwohnern oder 2,2 %
bedeutet. Die Prognose aus dem Demographie Spiegel hat sich bisher nicht
bewahrheitet.

Nun zeichnete eine aktuelle Qualifizierte Bedarfsplanung fir Kindertagesstatten ein
etwas differenzierteres Bild der demographische Situation und kinftigen Entwicklung.
So wird der demographisch bedingte Bedarfsanstieg an Krippenplatzen mittelfristig
die vorhandenen Kapazitaten deutlich Ubersteigen. Uber neueste Entwicklung der
Migration wird u.a. berichtet:

,In den letzten 5 Jahren gab es nennenswerte Zuzige von 2 besonderen Gruppen:
Flichtlinge und Zugezogene aus EU-Balkanlandern sowie osteuropaischen EU-
Staaten. Bei beiden Gruppen sind zum Teil bereits Kinder mitgezogen, zum anderen
Teil sind noch Familiennachziige sowie Geburten aus diesen Gruppen zu erwarten.
[...] Fur die kommenden Jahre ist insgesamt eine weitere Zunahme der Zahl der
Kinder aus den neueren Zuwanderungsgruppen in der Stadt Bad Griesbach i.Rottal
zu erwarten.” Dr. Tekles, Herbert (Dezember 2018): Kindertagesstattenplanung fur
die Stadt Bad Griesbach i.Rottal, Qualifizierte Bedarfsplanung nach Art. 7 BayKiBiG,
Seite 28-29, 36
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Anzahl der Einwohner mit 1. Wohnsitz in der Stadt Bad Griesbach i.Rottal:

Flichtlinge Ost-EU-Auslander Insgesamt
Anzahl am
31.12.2017 8.996
Anzahl am 171 767 9.092
21.08.2018 )

Tabelle Seite 28 aus 0.g. Quelle

Gemal einer aktuellen Studie des Bundesinstituts fir Bevolkerungsforschung zum
Kinderreichtum in Deutschland sind kinderreiche Familien u.a. auch am starksten in
Bayern verbreitet: Demnach haben 15,3% aller Frauen im Landkreis Passau drei
oder mehr Kinder.

,ES zeigt sich, dass in Regionen mit einem hohen Anteil an grofsen Wohnungen viele
kinderreiche Familien leben. ,Verbesserungen der Infrastruktur fir Familien vor Ort,
bessere Vereinbarkeit von Beruf und Familie sowie mehr Wohnungen mit funf oder
sechs Zimmern koénnen helfen, dass Kinderwlnsche realisiert werden®, sagt
Forschungsdirektor Dr. Martin Bujard.
(https://www.bib.de/DE/Aktuelles/2019/2019-06-26-BiB-Studie-Kinderreiche-Familien-
in-Deutschland.html)

Dartber hinaus steigert die Ausweisung von 25 neuen Bauparzellen fur
Wohnbebauung auch die Attraktivitdt des Standortes gegeniber jungen Familien.
Das wird sich langerfristig positiv fir Bad Griesbach auswirken, gerade wenn der
Wohnraum in den grof3en Ballungszentren immer knapper und teurer wird.

Indikator: Rege Bautatigkeit im Innenbereich

Beispiel Nacherdichtung: Wohnanlagen Griiner Weg, Foto M. Glenz
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Die Stadt Bad Griesbach ist bestrebt in den Siedlungsgebieten die vorhandenen
Potenziale der Innenentwicklung gemaR LEP 3.2. moglichst vorrangig zu nutzen.

In jungster Zeit wurde durch die Aufstellung vorhabenbezogener Bebauungsplane fur
grolRere barrierefreie Wohnanlagen im Altstadtkern, an der Haagstrale und am
Grunen Weg, die Intention =zur stadtebaulichen Nachverdichtung deutlich
unterstrichen. An vielen weiteren Stellen im Innenbereich (Rapotoweg, Maria-Schmid-
Str., Hochstralle, Oberweinzierler Strale usw.) kam es auf Grundlage des §34
BauGB zur Nachverdichtung durch Wohnbebauung im Innenbereich.

Innenverdichtung mit GeschoRwohnungsbau in Bad Griesbach

Bauwerk Flurnummer | Gemarkung | Bebauungsplan Status _Woh_n-
einheiten

Wohnanlage 982/2, 982, | Karpfham Am Lindenfeld | Fertiggestellt | 6 +8 + 6
Aunhamer 982/3 DB64 + 65
Weg 13, 15,
17
Wohnanlage 413/7 Griesbach §34 BauGB Fertiggestellt 7
Herzog-
Heinrich-Str.
19
Wohnanlage 52, 51/2 Griesbach Griner Weg Fertiggestellt 13
Griner Weg 1,
2,3
Wohnanlage 44 Griesbach §34 BauGB In Planung ca. 10
Haagstralie 28
Wohnanlage 950/2 Karpfham §34 BauGB Im Bau 5
Oberweinzierle
r Str. 10
Wohnanlage 291/2 Griesbach §34 BauGB Bauantrag 12
Hauptstr. 23 beim LRA
Wohnanlage 298/158 Griesbach Grieskirchner Im Bau 57
Dr.-Hans-Karl- Feld 11 DB12
Fischer-Str. 19
- 29
Wohnanlage 298/166, Griesbach Grieskirchner In Planung 30
Dr.-Hans-Karl- | 298/167, Feld Il DB12
Fischer-Str. 8, | 298/168
32,34
Wohnanlage 101/2, 102 | Griesbach §34 BauGB In Planung ca. 20
Hauptstr. 16a
Wohnanlage 19/2 Griesbach §34 BauGB Im Bau 5
Passauer Str.
18

¢ Indikator: Aktuelle Grundstiicksnachfrage

Nach Veréffentlichung am 01.03.2019 des Vorhabens in der Lokalzeitung im Rahmen
des Haushaltsentwurfs liegen bei der Stadt fur die geplanten 25 Bauparzellen bereits
44 konkrete Anfragen von Bauwerbern vor, davon Uberwiegend mit Bewerbern aus
dem Gemeindegebiet.
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Indikator: Aktives Flachenmanagement

Nicht Uberall dort, wo die Betrachtung eines Luftbildes des Ortskerns auf
Flachenreserven zur Nachverdichtung im Sinne des LEP 3.2 schlieRen liele, lassen
sich die Potentiale der Innentwicklung tatsachlich auch abrufen. Die
unterschiedlichen Baulandtypen wurden im aktuellen Flachenmanagement Bericht
zur Stadt Bad Griesbach dargestellt, der u.a. auch die eingeschrankte Verfugbarkeit
der Grundstliicke aufgrund der aktuellen Eigentumsverhaltnisse im Innenbereich
wiedergibt (Flachenmanagement ILE Klosterwinkel, Planwerk FP, 2019)

Ob aufgrund der zukilnftigen demographischen Entwicklung die tatsachliche
Verfugbarkeit dieser freien Grundstiicke im Innenbereich zunehmen wird, kann
derzeit noch nicht abschliellend bewertet werden.

Die momentane Mdoglichkeit an der betreffenden Stelle in Angrenzung zur
Siedlungsstruktur potentiellen Baugrund Uberhaupt zu erwerben, stellt fir die Stadt
Bad Griesbach einen absoluten Gliicksfall dar.

Da der Geltungsbereich des Planungsbereichs aber im gultigen FNP noch als
AuBenbereich mit landwirtschaftlicher Nutzung dargestellt ist, wird die Stadt Bad
Griesbach - um den Grundsatzen des LEP 3.1 zu folgen - den aktuellen Entwurf des
FNP Uberarbeiten, und Wohnbauflachen die derzeit nicht realisiert werden konnen,
wieder zuriicknehmen. Hierbei handelt es sich explizit um eine gréRere geplante
sudliche Erweiterung des betreffenden Baugebietes Steinkart Sid, in Richtung des
Sondergebietes an der Karpfhamer Stral3e.

A

Die Ergebnisse aus dem Flachenmanagement der ILE Klosterwinkel werden in das
weitere Gesamtfortschreibungsverfahren des FNP einfliel3en.
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¢ Indikator: Ankniipfung an die bisherigen Planungen

GemalR LEP 3.3 (Ziel) sind neue Siedlungsflachen moglichst in Anbindung an
geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen. Schon beim vorhandenen Baugebiet
wurde im B-Plan die spatere Erweiterbarkeit mit einem Erschlieungsast planerisch
mitbedacht, so dass die aktuelle Planung nur eine konsequente Umsetzung bereits
vorhandener Uberlegungen darstellt. Die Siedlungsstruktur wird nun bis zum
Waldrand entsprechend dem RP Donauwald B 1l 1.3 (Grundsatz) mit einem
strukturreichen Ubergang und 25 m Abstand der Bebauung umgesetzt.

Begriindung fiir das Planungskonzept Einzelhausbebauung fiir junge Familien

Die Stadt Bad Griesbach nimmt bewusst von ihrer Planungshoheit gebrauch und mdchte mit
dem Planungskonzept der Uberwiegenden Einzelhausbebauung ausdricklich jungen
Familien die Gelegenheit geben, sich in Bad Griesbach nieder zu lassen. Somit soll mit
dieser Mainahme bewusst dem demographischen Wandel und der steigenden Uberalterung
der Bevolkerung entgegengewirkt werden. Der Stadtverwaltung liegen zwischenzeitlich
schon 44 Grundstiicksanfragen von Uberwiegend jungen Familien vor, so dass die Stadt sich
in ihrer Ausrichtung - fur junge Familien Bauland zu schaffen — bestarkt fuhit.

Die periphere Lage des Siedlungsgebietes ist infolge mangelnder Anbindungsmadglichkeit an
den OPNV nach Ansicht der SBG weniger fiir seniorengerechte Wohnanlagen geeignet. Die
SBG setzt sich zum Ziel barrierefreie Geschosswohnungsbauten Uberwiegend in
Zentrumsnahe zu schaffen und nicht am Siedlungsrand. Zurzeit sind ca. 180 Wohnungen in
Geschosswohnungsbauten fur Senioren in Planung oder wurden realisiert. (vgl. Tabelle
Seite 5).

Durch seine ausgepragte Hanglage eignet sich das Gebiet am Waldrand wohl auch mehr fiir
junge Familien.

Die SBG hat im Vorfeld mit Nachdruck nach Flachen gesucht um vorrangig dem Gebot der
Innenentwicklung gerecht zu werden. Die SBG hat sich bewusst zum Ziel gesetzt
Wohnbebauung in Uberwiegender Form von Einzelbebauung (Einfamilienhduser) an dieser
Stelle fur junge Familien zu ermdglichen. Entsprechende Grundsticksflachen im
Innenbereich stehen momentan im Stadtgebiet in ausreichender Form nicht zur Verfigung
und kénnen auch nicht kauflich erworben werden.

1. VerkehrserschlieBung
Das Planungsgebiet wird Uber die Waldeckstral3e erschlossen. Intern wird das Gebiet
Uber einen Wohnweg in Form einer Kehrschleife erschlossen.

2. Medien Strom, Gas, Telefon
Die Versorgung mit Strom, Telefon und Erdgas ist Uber die Erweiterung der
vorhandenen Leitungsnetze gesichert.

3. Wasserversorgung
Der Planungsbereich wird an das Leitungsnetz der ,Wasserversorgung Ruhstorfer
Gruppe“ angeschlossen. Hinweise zur sparsamen Verwendung von Grundwasser
werden in der Bauleitplanung gegeben.
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Abwasserbeseitigung

Das Planungsgebiet liegt im Einzugsbereich der Abwasseranlage Bad Griesbach und
wird im Trennsystem  (nur Schmutzwasser) an die Ooffentliche Kanalisation
angeschlossen.

Niederschlagswasserbeseitigung

Auf den Bauparzellen anfallendes Niederschlagswasser wird dort durch geeignete
Materialien oder Methoden versickert, damit negative vorhabenbedingte
Auswirkungen weitestgehend vermieden werden. Als zusatzliche
VorsorgemalRnahme bei Starkregenereignissen (Dachwasser etc.) sind flr die
Bauparzellen jeweils Kombizisternen mit insgesamt 12 m? Volumen, aufgeteilt in 6 m?
Regenriickhaltevolumen mit gedrosseltem Abfluss und 6 m*® zusatzlichem
Speichervolumen pro Parzelle vorzuhalten. Deren Notlberlauf, sowie die Ableitung
erfolgt Uber einen Hausanschlussschacht zum  Regenrickhaltebecken.
Niederschlagswasser aus Offentlichen Bereichen (Strallen etc.) wird in den
offentlichen Regenwasserkanal und somit dem Regenrtickhaltebecken zugeflihrt.

Die Einleitung von Niederschlagswasser in ein offentliches Gewasser bedarf der
wasserrechtlichen Erlaubnis, was in einem parallel zum Bebauungsplan laufenden
Wasserrechtsverfahren gesondert behandelt wird. Die Regenrickhaltung in
Regenriickhaltebecken mit Drosselabfluss und die Abfuhr von Oberflachenwasser
mittels Grabenrinne bei Starkregen wird dort ausflihrlich behandelt.

In Bezug auf die Bauleitplanung gilt, dass anfallendes Niederschlagwasser schadlos
ohne Vermischung mit Schmutzwasser oder Grundwasser abzuleiten ist. Durch die
Bauleitplanung wird ferner die Verwendung von unbeschichteten Kupfer-, Zink- u.
Bleidachflachen untersagt.

Zur Forderung der Verdunstung werden Uuberdies noch weitere Mallnahmen
empfohlen:

. Ableitung des Niederschlagswassers in offenen Rinnen, Mulden und
Graben

. Breitflachige Versickerung des Niederschlagswasser, soweit aufgrund
der Bodenbeschaffenheit mdglich

. Ausbildung von untergeordneten Verkehrsflachen mit versickerungsfahigen
Belagen

. Regenwassernutzung und Speicherung zur Gartenbewasserung mittels
Kombizisternen

. Ausbildung begrinter Flachdacher fur Garagen und Nebengebaude

Hochwasserschutz

Der Hochwasserschutz, bzw. hier der Schutz vor partiell auftretenden
Starkregenereignissen, wird im parallel laufenden Wasserrechtsverfahren fiir das
Planungsgebiet erortert. In Bezug auf die Bauleitplanung wurde der
Hochwasserschutz mit der Errichtung eines fir ein 10-jahriges Regenereignis
ausgelegtes Regenrickhaltebeckens mit Drosselabfluss im Geltungsbereich
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berlcksichtigt, sowie dariber hinaus mit der Vorhaltung von Kombizisternen mit
insgesamt 12 m?® Volumen, aufgeteilt in 6 m*® Regenruckhaltevolumen mit
gedrosseltem Abfluss und 6 m?® zusatzlichem Speichervolumen pro Parzelle als
zusatzliche Vorsorgemallnahme.

Flachennutzungsplan
Anderung des Flachennutzungsplans:

Gemall § 8 (2) BauGB ist der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln. Der FNP wird parallel zum BEP-Verfahren geandert.

Griinordnung

Das Plangebiet wird im Rahmen einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung an
den Ort angeschlossen. Hierbei sollen die Belange von Natur und Landschaft
Bericksichtigung finden, da mit der baulichen Nutzung des Umweltmediums Boden
grundsatzlich eine Vielzahl verschiedenartiger, teils gegenlaufiger Wirkungen
verbunden sind, die einen immanenten Konflikt zwischen Stadtebau und Naturschutz
begrinden.

Auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung und im Rahmen von
Bebauungsplanen der Innenentwicklung ist die Griinordnung deshalb das wichtigste
Hilfsmittel zur Bewaltigung dieses Konflikts, indem sie sowohl die Sicherung und
Bertiicksichtigung der Ziele des Naturschutzes, als auch die Ordnung und Gestaltung
von Freiflachen unterstitzt. Im Sinne des Integrationsinteresses von Natur und
Landschaft und eines ausgewogenen Planungskonzeptes ist darum die Griinordnung
in den Bebauungsplan integriert.

Generell ist aufgrund der ausgeraumten Kulturlandschaft eine intensive
Durchgrinung neuer Baugebiete mit heimischen, standortgerechten Baumen und
Strauchern wichtig.

Hohe Prioritat wird deshalb im Plangebiet auf die Pflanzgebote auf 6ffentlichen und
privaten Grinflachen gelegt, um diese zu erreichen.

Die Strauchhecke auf der Ooffentlichen Grunflache soll einen strukturreichen
Ubergang zwischen Siedlung und Waldgebiet darstellen. Dazu wird im
Planungsgebiet am d&stlichen Siedlungsrand eine zweireihige Strauchhecke aus
heimischen, standortgerechten Laubgehdlzen gepflanzt. Sie tragt durch ihre Funktion
als Geholzgurtel der angrenzenden Waldflache zur Einbindung des Planungsgebiets
in die Landschaft bei und beschattet zudem den bestehenden FulRweg.

Die Pflanzgebote von Baumen I|.-lll. Ordnung auf der o6ffentlichen Grinflache im
Bereich des Spielplatzes und auf der Wiese erhéhen in Verbindung mit sinnvollen
Ausstattungselementen (Sitzbanke etc.) die dortige Aufenthaltsqualitat.

Die Grunflache ist als artenreiche Blihwiese auszubilden. Im Spielplatzbereich ist
strapazierfahiger Sport- und Spielrasen anzusaen, um die Nutzbarkeit zu
gewahrleisten.

Durch die festgesetzte Anzahl an Laubbdumen I.-lll. Ordnung It. Pflanzliste auf
privaten Grinflachen, das Verbot von Nadelbdumen mit héherem Wuchs als 6m
sowie von Thujenhecken, soll eine ortstypische Durchgriinung des Wohngebiets mit
Laubbdumen und —strauchern erzielt werden. Neben der positiven Auswirkung auf
das Ortsbild tragen die zu pflanzenden Laubbdume erheblich zur Sicherung eines
guten Mikroklimas bei und erhdhen die Aufenthaltsqualitat.
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Die privaten Grinflachen sollen gartnerisch gestaltet und mit Baumen und
Strauchern bepflanzt werden, um so die versiegelten Flachen sinnvoll zu ergénzen
und eine gute Durchgriinung des Planungsgebietes zu gewahrleisten.

Bei der Auswahl der Bepflanzung werden die besonderen Standortverhaltnisse sowie
die Platzverhaltnisse berucksichtigt und soweit moglich fur alle Bereiche
standortgerechte heimische Baum- und Straucharten verwendet.

Die standortgerechte Artenauswahl ist eine grundlegende Voraussetzung flr die
Vitalitdt, Widerstandsfahigkeit und Langlebigkeit der Bepflanzung und begunstigt
zeitgleich die grof3tmaogliche Vielfalt in der Entwicklung von Flora und Fauna.

Durch die Festsetzung einer Mindestqualitat fur die Baume soll eine Sicherung der
Pflanzqualitat gewahrleistet werden.

Um vorhandene und geplante Leitungen im Planungsgebiet nicht zu beschadigen
und die angrenzende landwirtschaftliche Nutzung nicht zu beeintrachtigen, ist bei der
Pflanzung von Baumen wund Strduchern der gesetzlich vorgeschriebene
Mindestabstand einzuhalten.

Private Zufahrten und Wege, Stellpladtze und Terrassen sollen mit
wasserdurchlassigen Beldgen versehen werden, um die Versiegelung im
Planungsgebiet mdglichst gering zu halten und einen positiven Beitrag zum
kleinklimatischen Austausch zu leisten.

Zusatzlich zu den festgesetzten Grinordnungsmafinahmen im Baugebiet sind
landespflegerische Ausgleichsmalinahmen durchzufihren, die im
Ausgleichsflachenplan vom 09.04.2019 (zuletzt gedndert am 23.07.2019) dargestellt
und beschrieben sind.
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1.

EINLEITUNG

Nachfolgend wird eine Umweltpriufung gemalR § 2 Abs. 4 BauGB, sowie die
Eingriffsregelung nach § 1a Abs. 3 BauGB durchgefuhrt, die sich auf den aktuellen
Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung mit Datum vom 09.04.2019 beziehen.

1.1

Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Bebauungs- und
Griinordnungsplanes

Mit dem Bebauungs- und Grinordnungsplan ,Am Steinkart Ost [|I“ erfolgt die
Ausweisung eines allgemeinen Wohngebiets in Bad Griesbach auf einer Flache von
insgesamt ca. 2,75 ha. Damit kommt die Gemeinde der regen Nachfrage an
Baugrundstlicken nach.

) ; Planungsgebiet schematisch
: dargestellt

Abb. Auszug Daten Vermessungsamt, 2019

Das Planungsgebiet liegt am Ostlichen Ortsrand von Bad Griesbach. Derzeit wird die
Flache landwirtschaftlich genutzt.

Nordlich und ostlich wird das Gebiet von Wald umfasst. Im Suden des
Geltungsbereichs befindet sich derzeit landwirtschaftlich genutzte Flache. Westlich
schlief3t das Plangebiet an bestehende Wohnbebauung an.

Der Versiegelungsgrad wird durch die Grundflachenzahl (GRZ 0,3) bestimmt und
wird -bedingt durch die Art der ErschlieBung und die Festsetzungen im
Bebauungsplan- so gering wie moéglich gehalten.
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1.2

2.1

2.1.1

Ziel:

Umweltschutzziele aus einschlagigen Fachgesetzen und
Fachplanungen und ihre Bedeutung fiir den Bauleitplan

Landesentwicklungsprogramm Bayern vom 22. August 2013, geandert durch
Verordnung vom 21. Februar 2018

Das Planungsgebiet liegt im allgemeinen landlichen Raum mit besonderem
Handlungsbedarf. Erklarter Grundsatz des Landesentwicklungsprogramms ist es
danach u.a., den landlichen Raum als eigenstandigen Lebens- und Arbeitsraum zu
bewahren und im Sinne der nachhaltigen Raumentwicklung weiter zu entwickeln
(LEP 2.2.5 B).

Die Zersiedlung der Landschaft soll vermieden werden. Neue Siedlungsflachen sollen
mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten ausgewiesen werden (LEP
3.3 Z). Der Schutz von Natur und Landschaft einschlieBlich regionaltypischer
Landschaftsbilder sind von 6ffentlichem Interesse (LEP 7.1.1 B).

Regionalplan

Regionalplanerisch ist Bad Griesbach im Rottal der Region 12 Donau-Wald
zuzuordnen. Das Plangebiet grenzt an ein landschaftliches Vorbehaltsgebiet, den
Staatsforst ,Steinkart® an. Der Regionalplan sieht unter anderem vor, dass
unvermeidbare Neuinanspruchnahme von Freiraum fir bauliche Nutzungen,
Infrastrukturanlagen oder den Rohstoffabbau vorrangig in Bereichen erfolgen soll, die
keine besonderen Funktionen fir den Naturhaushalt oder die landschaftsgebundene
Erholung haben. Zudem ist es von besonderer Bedeutung, dass der Nachfrage nach
Siedlungsflachen durch eine vorausschauende kommunale Bodenpolitik Rechnung
getragen wird.

BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER
UMWELTAUSWIRKUNGEN

Bestandsaufnahme und Bewertung
Der Umweltzustand wird auf die einzelnen Schutzguter bezogen dargestellt.

Schutzgut Mensch

Erhaltung und Entwicklung gesunder Wohnverhiltnisse
einschlieBlich der Erholung

Beschreibung/Bestand:

Auf dem Plangebiet wird derzeit intensiv Ackerbau betrieben. Es enthalt somit keine
nennenswerten (Gehdlz-) Strukturen und ist fur Naherholungszwecke weniger
geeignet, da es nur eine geringe Aufenthaltsqualitat bietet. Angrenzend im Norden
und Osten befindet sich der Staatsforst ,Steinkart®, der zu Erholungszwecken gut
erschlossen ist.
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Staatsforst ,Steinkart”

Steinkart

Planungsgebiet

Weinzierl

GroBt
Katzham

Abb. geoportal.bayern.de/bayernatlas, 2019

Auswirkungen/Bewertung:

a)

b)

Ergebnis:

Wohnen und Erholung

Da das geplante Gebiet als Allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen ist, ist
keinerlei Veranderung bezuglich der Wohn-/Erholungssituation zu verzeichnen.
Aufgrund der oben beschriebenen Bestandssituation ist somit das Plangebiet an
sich fir Naherholungszwecke wenig geeignet.

Verkehrslarm

Verkehrslarm ist bereits durch die Waldeckstralte gegeben, Uber die das
Planungsgebiet erschlossen wird. Intern wird das Gebiet Uber einen Wohnweg in
Form einer Kehrschleife erschlossen.

Weitere temporare Larmbelastungen sind durch die maschinelle Bewirtschaftung
der landwirtschaftlichen Flachen vorhanden.

Landwirtschaftliche Immissionen

Im Planungsgebiet findet nach der Bebauung keine landwirtschaftliche Nutzung
mehr statt, da diese durch wohnliche Nutzung abgeldst wird.

Von den sudlich angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen ausgehende
Immissionen wie Larm, Geruch, Staub u.a. sind aufgrund des Gebotes der
gegenseitigen Rucksichtnahme hinzunehmen.

Da es zu keinerlei Veranderung der Verhaltnisse kommt, kann die Erheblichkeit mit
gering eingestuft werden.
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2.1.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Ziel:

Schutz der wild lebenden Tiere und Pflanzen und ihrer Lebensgemeinschaften
in ihrer biologischen Vielfalt

Beschreibung/Bestand:

Die Ausweisung des Bebauungsplangebietes findet auf landwirtschaftlich genutzter
Flache statt, die frei von Bebauung und floristisch nicht bedeutsam ist. Bedingt durch
die maschinelle, landwirtschaftliche Bearbeitung sind kaum dauerhafte Lebensraume
fur wild lebende Tiere und Pflanzen vorhanden.

Neben den Ackerflichen haben sich entlang von Ackerflachen und Feldweg
hypertrophe Bestande mit Brennnessel ausgebildet.

Naturschutzfachlich besonders wertgebende oder bedrohte Tierarten sind flr den
Eingriffsbereich des allgemeinen Wohngebiets nicht zu erwarten. Sie sind durch die
vorhandene Nutzung bzw. Einflisse mit hoher Sicherheit auszuschlieRen.

Im Norden und Osten grenzt der Staatsforst ,Steinkart“ an das Planungsgebiet an.

Die potentielle natirliche Vegetation (pnV) bezeichnet die Vegetation, die sich
aufgrund der natlrlichen Umweltbedingungen entwickeln wirde, wenn der Mensch
die derzeitige Nutzung beenden wirde und die Vegetation die Zeit fande, sich bis zu
ihrem Klimaxstadium zu entwickeln. In dem betroffenen Gebiet wirde sich ein
Zittergrasseggen-Hainsimsen-Buchenwald; ortlich im Komplex mit Zittergrasseggen-
Stieleichen-Hainbuchenwald (pnV, It. LfU Fin View).

Auswirkungen/Bewertung:

a) Flachenverlust und Barrierewirkung

Mit der Umwidmung der derzeit offenen Flache (landwirtschaftlichen Flache) in
Allgemeines Wohngebiet (WA) durch die geplante Bebauung erfahrt das
Baugebiet eine Bodenversiegelung und fuhrt somit zu einem Verlust der jetzigen
Nutzung als landwirtschaftliche, unversiegelte Flache.

Gemal dem Leitfaden zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung ist die
betroffene Flache allerdings insgesamt als Gebiet mit geringer Bedeutung zu
bewerten.

Durch die Umwandlung von landwirtschaftlich genutzter Flache in ,Allgemeines
Wohngebiet“ ist kein Verlust an Lebensraum fir schitzenswerte Tier- und
Pflanzenarten, wie Kleinsauger, Vogel und Insekten zu verzeichnen. Auf der
Planflache konnte sich aufgrund der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung
voraussichtlich kein dauerhafter Lebensraum fir jene Arten entwickeln.

Dem Eingriff des Bebauungsgebietes kann die Ausweisung von einer
Ausgleichsflache zugewiesen werden, die somit als Aufwertung fir das Gebiet
betrachtet werden, da dauerhaft neue Lebensraume und Nahrungshabitate fir
Insekten, Vogel und Kleinsauger geschaffen werden.

b) Verlarmung, Stérung
Innerhalb des Geltungsbereichs sind keine Schutzgebiete vorhanden.

Bedingt durch den Baubetrieb kann es in der angrenzenden Umgebung zu
temporaren Stérung bzw. Vergramungen zumeist nicht gefahrdeter Arten
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kommen, die sich jedoch nach Beendigung der Baumalnahmen wieder
minimieren.

Aufgrund der geringen Artenvielfalt im gesamten Plangebiet sind jedoch keine
nennenswerten Stérungen von wertvoller Flora und Fauna durch die geplanten
Baumallnahmen zu erwarten.

Artenschutzrechtlich relevante Strukturen oder Habitatelemente sind nicht
betroffen.

Als positive Effekte des Vorhabens ist die Umwandlung von intensiver
Ackernutzung zu gartnerisch angelegten Flachen auf den privaten und die Ansaat
von Blihwiesen auf den offentlichen Flachen mit weiter Standortamplitude zu
nennen. Zudem sorgen die Pflanzung von Baumen und einer Laubhecke fur neue
Lebensraume. Mittelfristig ist von einer Zunahme der Artenvielfalt (Biodiversitat)
auszugehen.

Ergebnis:

Somit kann die Erheblichkeit mit gering eingestuft werden.

2.1.3 Schutzgut Boden

Ziel:

Sicherung und Wiederherstellung der Bodenfunktionen, Vermeidung
nachteiliger = Einwirkungen auf den Boden, Abwehr schadlicher
Bodenverdanderungen, sparsamer und schonender Umgang mit Grund und
Boden gemaR § 1a Abs. 2 BauGB

Beschreibung/Bestand:

Das Plangebiet wird derzeit intensiv landwirtschaftlich genutzt.

Das nach Sudwesten fallende Planungsgebiet gehdrt zum Tertiarhigelland zwischen
Isar und Inn, das von machtigen L6R- und LoRlehmschichten Uberdeckt wurde.
Daraus entwickelten sich fruchtbare Braun- und Parabraunerden. Der Untergrund
erschwert die Versickerung von Niederschlagen vor Ort.

Planungsgebiet
schematisch
dargestellt

— A :

Abb. \Ubersichtsbodenkarte 1:25.000, geoportal.bayern.de 2019

,Am Steinkart Ost II*
Fassung vom 09.April 2019; Seite 16 von 31
zuletzt gedndert am 18.12.2019



Auswirkungen/Bewertung:

a) Versiegelung
Die Planung sieht mit einer GRZ von 0,3 eine geringe-mittlere
Flachenversiegelung vor.
Durch entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan zur
Oberflachenversiegelung, wie Einsatz und Verwendung wasserdurchlassiger
Belage, sowie durch gezielte, grinordnerische Festsetzungen wird versucht, den
Eingriff in den Bodenhaushalt auf das Notwendigste zu beschranken.
Im Gegenzug ist zu erwdhnen, dass sich durch die Umwandlung intensiv
landwirtschaftlich genutzter Flache zukinftig der Dinge- und Pestizideintrag
wesentlich reduzieren wird.
Wahrend der Bauphase kdnnen Baustelleneinrichtung und Baustellenbelieferung
zu flachiger Bodenverdichtung in Teilbereichen fihren. Mit Schadstoffeintragen
ist im Normalfall weder durch die Anlage selbst noch durch den Betrieb zu
rechnen.

b) Schadstoffbelastungen, Altlasten
Durch die frihere landwirtschaftliche Nutzung sind Schadstoffbelastungen in
Form von organischen und anorganischen Dingemitteln im Boden zu erwarten.
Ein konkreter Altlastenverdacht oder sonstige Untergrundverunreinigungen sind
nicht bekannt.
Zukunftige Eintrage von Schadstoffen sind im neu zu schaffenden ,Allgemeinen
Wohngebiet“ zu vermeiden.

Ergebnis:

Somit kann die Erheblichkeit mit mittel eingestuft werden.

2.1.4 Schutzgut Wasser

Ziele: Erhalt und Reinhaltung der Oberflichengewasser, Erhaltung oder
Wiederherstellung ihrer natiirlichen Selbstreinigungskraft, Sicherung der
Qualitat und Quantitat des Grundwassers

Beschreibung/Bestand:

Im Bereich des Planungsgebietes befinden sich keine Oberflachengewasser, amtlich
festgesetzte Uberschwemmungsgebiete oder Trinkwasserschutzgebiete. Das
Grundwasser wird nicht aufgedeckt

Auswirkungen/Bewertung:

a) Veranderung des Flurabstands
Eine dauerhafte Absenkung des Grundwasserstandes ist nicht zu erwarten.

b) Schadstoffbelastungen

Eine Einleitung von Fremdstoffen ist bei der geplanten Nutzung nicht vorgesehen.
Dementsprechend sind Schadstoffeintrdge unwahrscheinlich.

Jedoch sind wahrend der Bauzeit temporar unbeabsichtigte Eintragungen von
Fremdstoffen nicht auszuschlieRen, da selbst bei groRer Sorgfalt und hohem
technischen Aufwand gefahrliche Verunreinigungen des Grundwassers
geschehen kdénnen. Unfélle, technische Mangel und menschliches Versagen
koénnen selbst bei Einhaltung hoher Sicherheitsstandards vorkommen.
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d)

Ergebnis:

Mégliche Risiken:

BaumafBnahmen konnen die Deckschicht beschadigen und ihre Schutzfunktion
dadurch verringern. Wassergefahrdende Stoffe kdénnen so leichter in das
Grundwasser gelangen.

Der Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen, Abwasser und die erhohte
Verkehrstatigkeit bedrohen das Grundwasser. Bsp. aus undichten Tanks oder
Leitungen kdnnen wassergefahrdende Stoffe in das Grundwasser gelangen.

Uberdiingung und intensiver Pflanzenschutz in Hausgarten kdénnen das
Grundwasser gefahrden.

Abrieb von Bremsen, Reifen und Asphalt, Ol und Streusalz kénnen (iber das
Sickerwasser ins Grundwasser gelangen.

Bei Unfallen kdnnen wassergefahrdende Stoffe ins Grundwasser gelangen und
besonders grofle Schaden verursachen.

Versiegelung

Durch die Anlage von Gebauden, Nebenanlagen und Verkehrsflachen kommt es
zZu (Teil-) Versiegelungen. Hierbei vermindert sich die
Grundwasserneubildungsrate, so dass sich geringfligige Beeintrachtigungen
ergeben und mit Abflussverscharfung zu rechnen ist.

Niederschlage

Auf den Bauparzellen anfallendes Niederschlagswasser wird dort durch
geeignete  Materialien oder Methoden  versickert, damit negative
vorhabenbedingte Auswirkungen weitestgehend vermieden werden.

Als zusatzliche VorsorgemalRnahme bei Starkregenereignissen (Dachwasser etc.)
sind flr die Bauparzellen jeweils Kombizisternen mit insgesamt 12 m? Volumen,
aufgeteilt in 6 m® Regenruckhaltevolumen mit gedrosseltem Abfluss und 6 m3
zusatzlichem Speichervolumen vorzuhalten. Die Ableitung erfolgt zum
Regenrickhaltebecken.

Niederschlagswasser aus oOffentlichen Bereichen (Stralen etc.) wird in den
offentlichen Regenwasserkanal und somit dem Regenrickhaltebecken zugeflhrt.

Somit kann die Erheblichkeit mit mittel eingestuft werden.

2.1.5 Schutzgut Klima/Luft

Ziel: Vermeidung von Beeintrachtigungen des ortlichen Klimas, Vermeidung von
Emissionen und nachteiliger Auswirkungen auf die lufthygienische Situation
und Verbesserung belasteter Situationen, Erhaltung der bestmoglichen
Luftqualitat

Beschreibung/Bestand:

Das Planungsgebiet der Gemeinde Bad Griesbach liegt auf durchschnittlicher Hohe
453m U. NN. Die Jahresmitteltemperatur liegt zwischen 7 und 8 Grad Celsius.

Ein ausgeglichenes Klima und Frischluft sind von herausragender Bedeutung fir das
Wohlbefinden und die Gesundheit des Menschen und stehen im funktionalen
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Zusammenhang mit anderen Schutzgutern. Dabei sind grolere
Raumzusammenhdnge bei klimatischen Austauschprozessen zu betrachten.
Faktoren wie Vegetation und Gelandeform wirken sich z. B. auf Kaltluftproduktion
und -abfluss in der Region aus und beeinflussen damit Luft und Klima.

Das Plangebiet ist frei von Bebauung und wird als landwirtschaftliche Flache intensiv
bewirtschaftet. Landwirtschaftliche Flachen dienen der Kaltluftproduktion.

Auswirkungen/Bewertung:

Durch die Flachenversiegelungen werden sich zwangsweise Temperaturerhdhungen
ergeben. Zusatzlich gibt es in neuen Baugebieten Beeintrachtigungen aufgrund von
Verkehrsemissionen und Heizanlagen. Durch den Entfall der landwirtschaftlichen
Flachen wird die Entstehung von Kaltluft reduziert. Kleinklimatische Veranderungen
sind zu erwarten.

a) Thermische Belastungen
Durch die Dichte der Bebauung sind thermische Belastungen zu erwarten. Soweit
mdglich sollten unter dem Aspekt von thermischen Belastungen zumindest an
Nebengebauden Wandbegrinungen vorgesehen werden.

b) Belastungen durch Schadstoffe und Geriiche
Durch die vorgesehene bauliche Nutzung ist eine Belastung durch Schadstoffe
und Gerlche nicht zu befirchten. Das Verkehrsaufkommen wird sich erhdhen.

c) Kaltluft
Die Bildung von Kaltluft wird reduziert.

Ergebnis:

Somit kann die Erheblichkeit mit mittel eingestuft werden.

2.1.6 Schutzgut Landschaft

Ziel:

Schutz, Pflege und Entwicklung der Vielfalt, Eigenart und Schénheit der
Landschaft, Erhaltung historischer Kulturlandschaften und —landschaftsteile,
Baukulturelle Erhaltung und Entwicklung der stadtebaulichen Gestalt und des
Orts- und Landschaftsbildes

Beschreibung/Bestand:

Das Gelande ist von Nordost nach Sudwest stark abfallend mit einem
Hoéhenunterscheid von 33m. Markante Geholzstrukturen sind neben dem Plangebiet
durch den im Norden und Osten angrenzenden Staatsforst ,Steinkart” vorhanden,
welcher als landschaftliches Vorbehaltsgebiet gilt. Durch seine exponierte, erhdhte
Ortsrandlage ist das Plangebiet derzeit von der sudlichen Seite voll einsehbar.
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Foto des Plangebiets von M. Glenz
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Auswirkungen/Bewertung:

Durch die grunordnerischen Festsetzungen im Bebauungsplan wird ein Einbinden der
Bebauung in die Umgebungsbebauung und in die Landschaft initiiert.

Soweit im Bauablauf mdglich, sollten pflanztechnische Mallnahmen den
Hochbaumalnahmen zeitlich vorgezogen werden.

Der Charakter, sowie Mald und Art der vorgesehenen Bebauung passen sich der
Umgebungsbebauung an. Durch die Verbesserung der Grlnstrukturen ist daher mit

keiner Verschlechterung des Landschaftsbildes und der landschaftsbezogenen
Erholung zu rechnen.

Ergebnis:

Somit kann die Erheblichkeit mit gering eingestuft werden.
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2.1.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Ziel:

Erhaltung von Denkmaélern und Ensembles, Erhaltung von Ortsteilen, StraRen
und Platzen von geschichtlicher, kilinstlerischer und stadtebaulicher
Bedeutung, Erhaltung der Umgebung von Kultur-, Bau- und Bodendenkmalern

Beschreibung/Bestand:

Boden- und Baudenkmaler sind im Geltungsbereich nach Angabe des Energie Atlas
Bayern nicht vorhanden, wobei der Ortsbereich von Bad Griesbach einige
Baudenkmaler aufzuweisen hat. In etwa 1 km nordlicher und westlicher Entfernung
vom Planungsgebiet befinden sich einige Bodendenkmaler.

Bodendenkmaler sind optisch nicht erkennbar, kdbnnen aber in diesem Gebiet nicht
ausgeschlossen werden. Im Bebauungsplan sind in den Festsetzungen
entsprechende Hinweise gegeben. Durch die geplante Nutzung sind keine Stérungen
zu erwarten.

Bodendenkmaler

Baudenkmaler

Bad Grieshaclizg
N S
L Rottal

)
il

) wither Planungsgebiet schematisch
i dargestellt

Abb. Auszug — Denkmaler, Energieatlas (Stand 2019)

Auswirkungen/Bewertung:

a) Zerstoérung, Beseitigung, Beschadigung
fur das Planungsgebiet nicht relevant.

b) Beeintrachtigung der optischen Wirksamkeit
fur das Planungsgebiet nicht relevant.

Ergebnis:

Somit kann die Erheblichkeit mit gering eingestuft werden.
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2.1.8 Wechselwirkungen

2.2

2.3

Bedeutsame natlrliche Wechselbeziehungen ergeben sich vorhabenbedingt
zwischen den Schutzgitern ,Boden®, ,\Wasser®, aber auch ,Arten und Lebensraume®.
Hier ergibt sich in Folge der Bebauung und Bepflanzung der privaten als auch der
offentlichen Grinflachen eine Veranderung des oberflachennahen
Bodenwasserhaushalts und der Standortfaktoren. Dies fiihrt dazu, dass sich auf den
gartnerisch zu entwickelnden Flachen verschiedene Standortgradienten ausbilden,
die wiederum ein Vegetationsmosaik zur Folge haben. Die daraus entstehenden,
verschiedenen Lebensrdume sind als wertvoll fir das Artenpotential der Flache
einzustufen. Eine vorhabenbedingte erhebliche Wechselwirkung zwischen den
verschiedenen Schutzgitern im Sinne einer Beeintrachtigung fir Naturhaushalt und
Landschaftsbild kann nicht erkannt werden.

Prognose zur Entwicklung des Umweltzustandes bei
Durchfiihrung der Planung

Bei Durchfuhrung der Planung kommen die vorgenannten Umweltauswirkungen zum
Tragen.

Prognose zur Entwicklung des Umweltzustandes bei
Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wirde das Gebiet weiterhin als
landwirtschaftliche Flache genutzt und die Siedlungserweiterung an anderer Stelle
vorgenommen werden. Die vorhabenbedingten Einriffe in die Schutzgiter aber auch
die kurz-langfristigen positiven Entwicklungen finden nicht statt.
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3.1

3.2

EUROPARECHTLICHE ANFORDERUNGEN

Betroffenheit von Natura 2000 Gebieten

Im Plangebiet und Umgebung befinden sich keine Natura 2000-Gebiete.

Spezielle Artenschutzrechtliche Untersuchung (saP)

Nach Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde Passau ist die Erstellung
eines Gutachtens zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) far das
Plangebiet nicht erforderlich, da nach Auswertung der Artenschutzkartierung und des
Bestandes vor Ort keine Anhaltspunkte vorlagen, die diese zwingend erforderlich
machen.
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GEPLANTE MASSNAHMEN ZUR VERMEIDUNG,
VERRINGERUNG UND ZUM AUSGLEICH NACHTEILIGER
UMWELTAUSWIRKUNGEN

Folgende Kompensations- und Vermeidungsmalinahmen werden im Bebauungsplan
mit integrierter Grinordnung getroffen:

Schutzgut Arten und Lebensraum

Blndelung von Versorgungsleitungen

Vermeidung mittelbarer Beeintrachtigungen von Lebensrdumen und Arten durch
Isolation, Zerschneidung oder Stoffeintrage

Anpflanzen von Bereichen mit besonderer Bedeutung flr das Schutzgut Arten und
Lebensraume (Blihflachen, Strauchhecke)

Schutzgut Wasser

Breitflachige Versickerung von anfallendem, unverschmutzten Niederschlagswasser
von Dach-, Hof- und Fahrflachen auf dem Grundstiick

Drosselzisternen/ Kombizisternen mit insgesamt 12 m® Volumen, aufgeteilt in ein
Regenriickhaltevolumen von 6 m?® fir Starkregenereignisse (Einleitung Dachwasser
etc.) und ein zusatzliches Speichervolumen von 6 m?3 fur die Regenwassernutzung zur
Gartenbewasserung.

Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens durch  Verwendung
versickerungsfahiger Belage

Vermeidung der Einleitung von belastetem Wasser in Oberflachengewasser
Ausbildung begrinter Flachdacher flir Garagen und Nebengebaude

Schutzgut Boden

Reduzierung des Versiegelungsgrades

Verwendung versickerungsfahiger Belage

Vermeidung von Bodenkontamination, von nicht standortgerechten
Bodenveranderungen

Schichtgerechte Lagerung und ggf. Wiedereinbau des Bodens

Schutz vor Erosion und Bodenverdichtung

Schutzgut Klima/Luft

Vermeidung der Aufheizung von Gebauden durch Dach- und Fassadenbegrinung
Ein- und Durchgriinung des Gelandes mittels Pflanzgeboten

Vermeidung von unndtigen Emissionen

Griinordnerische MaBnahmen

Pflanzgebot fur Geholze auf nicht Uberbauter Grundsticksflache
Ansaat von Bluhwiesen und einer Laubhecke auf 6ffentlichen Grunflachen
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5.1

ERMITTLUNG DES UMFANGS DER ERFORDERLICHEN
AUSGLEICHSFLACHEN

GroBe und Umfang

Um den Umfang an erforderlichen Ausgleichsflachen ermitteln zu kénnen, wird das
betroffene Gebiet mit Hilfe des Leitfadens ,Bauen im Einklang mit der Natur und
Landschaft* als Flache mit geringer Bedeutung fir Naturhaushalt und
Landschaftsbild eingestuft werden, da es sich hier um intensiv landwirtschaftlich
genutzte Flache handelt. Es erfolgt daher eine Einstufung in Kategorie |. Der
Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad der Flache wird bei einer GRZ von 0,3 als niedrig
bis mittel und somit dem ,Typ B“ zugeordnet.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplangebiets ,Am Steinkart Ost I umfasst
27.479,62 m2,

Bedingt durch den Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad und die GRZ von 0,3 wird der
Ausgleichsflachenfaktor nach Einstufung des Gebiets in Kategorie |, Typ B mit 0,25
bestimmt. Die Einstufung mit Faktor 0,25 erfolgte aufgrund der momentanen Nutzung
als Ackerflache und den umfassenden Maflinahmen der Griinordnung.

Berechnung des Ausgleichsflachenbedarfs

Kat.1/ Typ B
Ausgleichsfaktor X Flache = Ausgleichsflache
Ausgleichsflachenfaktor 0,25 X 27.479,62 m? = 6.869,91 m?

Es ergibt sich hieraus ein Ausgleichsflichenbedarf von gerundet 6.870 m2.

Als AusgleichsmalRnahme erfahrt der ausgewiesene Bereich in der Gemarkung
Karpfham eine Extensivierung. Es soll sich eine artenreiche Glatthaferwiese
entwickeln.
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Ubersichtsplan Eingriffsfiache ohne Mal3stab

5.2 Flachen — Bilanz Ausgleichsflachen

Geltungsbereich
Planungsgebiet
27.480 m?

Die grunordnerischen Festsetzungen flr das Gebiet ,Am Steinkart Ost II* sind im
Bebauungs- und Grinordnungsplan zeichnerisch dargestellt und bilden zusammen
mit den naturschutzfachlich qualifizierten Ausgleichs- und PflegemalRnahmen die

Grundlage fiur die Abwagung des Kompensationsfaktors.

Bedingt durch den

Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad und die geplante GRZ von 0,3 wird der
Geltungsbereich mit pauschalem Kompensationsfaktor belegt.

Fir die Ausgleichsflache wird ein Pflege-und Entwicklungskonzept vom Buro
Lindgrin erstellt, in welchem die Entwicklungsziele und die hierfir geeigneten
Malnahmen festgelegt werden.

Die Ausgleichsflache wird vor Ort abgepflockt bzw. dauerhaft gekennzeichnet.

Typ | Beschreibung des Standortes 7,?%’26 Faktor Kzggaeg?ﬁtﬁgs
Bestand: Ackerflache
B Planung: Bebauung, vollversiegelte 27.480 0.25 6.870,00
Flachen mit GRZ = 0,3
Summe 27.480 6870,00
= Ausgleich auf externer Flache 6.870,00 m?
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5.3

Beschreibung der Ziele sowie der Ausfiihrungs- und
PflegemaBBnahmen

Ausgleichsflache

angrenzende ’

landwirtschaftliche ’
/

Nutzung /

Lageplan Ausgleichsfléche

Beschreibung der Ausgleichsflache:

Um den Eingriff fir das WA "Am Steinkart Ost II" auszugleichen, wird auf den
Flurnummern 1592 (T),1610,1611 (T), Gemarkung Karpfham, eine
Glatthaferwiese erstellt. Die Gesamtflache der drei Flurstiicke betragt 7.520m?2,
wovon 439 m? dem angrenzenden Biotop (Gehdlzsaum entlang Afhamer Bach
nordwestlich Karpfham, Nr. 7545-0113) zuzuordnen sind.

Bisher wurde die Teilflaiche von 7.081m? intensiv landwirtschaftlich
bewirtschaftet. Auf dieser bisher fir Ackerbau genutzten Flache ist der
erforderliche Ausgleich von 6.870 m? innerhalb einer Vegetationsperiode nach
Durchfihrung der ErschlieBungsmalRnahmen im Baugebiet zu erbringen.

Entwicklungsziel und MaBnahmen fiir eine artenreiche, extensive Wiese
(Glatthaferwiese)

Auf der bisherigen Ackerflache von 7.081m? wird eine Glatthaferwiese durch
Mahgutubertragung hergerichtet. Ziel ist die Umwandlung von 7.081m?
Ackerland (jahrelang konventionell bewirtschafteter Acker) in eine krauterreiche
Heuwiese.
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Die Glatthaferwiese wird durch Mahgutibertragung hergerichtet. Das Mahgut muss
aus der Herkunftsregion des Unterbayerischen Hlugellandes (D 65) bezogen werden.
Die Ausgleichsmallinahme (Mahgutibertragung mit Wiesendrusch aus geeigneten
Spenderwiesen des Naturraums) ist in Abstimmung mit nachgewiesen sachkundigen
Personen oder Institutionen (z.B. dem Landschaftspflegeverband) vorzunehmen.

Die Abgrenzung der Kompensationsflache ist mit Bepflockung kenntlich zu machen.

Die Flache ist im Besitz des Antragsstellers, somit sind Herstellung und Pflege der
Ausgleichsflache von diesem zu erbringen.

Entwicklungsziel:

Artenreichtum, naturschutzfachlich wertvolle Glatthaferwiese als traditionell beste
Heuwiese

MalRnahmen:

- Schropfschnitt im August (mulchen) zur Reduzierung stark auflaufender
Ackerwildkrauter

- Die ersten 2 Jahre muss eine 3-malige Mahd und Entfernen des Mahdgutes
stattfinden, um den Boden schneller zu extensivieren.

- Im 1. und ggf. im 2. Jahr, wird Anfang Juni die Ausgleichsflache gemaht und
das Mahdgut abtransportiert. Auf einer Halfte der Ausgleichsflache wird der
Oberboden mit einer Scheibenegge bearbeitet und im Anschluss die Ansaat
von autochthonem Saatgut (Mahgutibertragung mit Wiesendrusch aus
geeigneten Spenderwiesen des Naturraums) vorgenommen. Das gleiche
Verfahren erfolgt nochmals Anfang September auf der anderen Halfte der
Ausgleichsflache.

- Nach dem Ausheuen jeweils im Juni und im September, muss das Ubrige
Mahdgut wieder abgetragen und abgefahren werden.

- Ampfer muss auf der Flache entfernt werden

Pflege:

- 2-malige Mahd pro Jahr, die erste Mahd friihestens Mitte Juni, das Mahdgut
muss jeweils abgefahren werden. Zwischen erster und zweiter Mahd sollen
6-8 Wochen liegen.
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7.1

7.2

ANDERWEITIGE PLANUNGSMOGLICHKEITEN

Durch die Planung kommt die Gemeinde der regen Nachfrage an Baugrundstiicken
nach und leistet fir die Gemeindeentwicklung einen Beitrag zur Festigung der
Wirtschafts- und Beschaftigungsstruktur.

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wirde der Baulandbedarf an anderer Stelle
gedeckt werden.

ZUSATZLICHE ANGABEN

Beschreibung der wichtigsten Merkmale der technischen
Verfahren

Die Abarbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung wurde zur Ausarbeitung
dieses Umweltberichtes herangezogen. Schwierigkeiten bei der Erhebung der
Grundlagen haben sich nicht ergeben.

Weitere  Untersuchungen oder Gutachten waren zur Ermittlung von
Ausgleichsmalinahmen und Bewertung von zusatzlichen Ausgleichsflachen
aullerhalb des Planungsgebietes nicht erforderlich.

Beschreibung der MaBnahmen zur Uberwachung der
Verbesserung der Umweltauswirkungen

Die Ausflhrung der Festsetzungen und Pflanzgebote wird durch die Gemeinde
Griesbach nach Herstellung der Mallnahmen im Abstand von 7 Jahren durch
Ortsbesichtigung Uberprift, bewertet und protokolliert.

,Am Steinkart Ost II*
Fassung vom 09.April 2019; Seite 29 von 31
zuletzt geandert am 18.12.2019



ALLGEMEINE ZUSAMMENFASSUNG

Der Bebauungs- und Grinordnungsplan WA "Am Steinkart Ost II" beinhaltet die
Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes auf bisher landwirtschaftlich genutzter
Flache. Damit kommt die Gemeinde der regen Nachfrage an Baugrundsticken nach.

Als voraussichtliche Umweltauswirkung mit mittlerer Erheblichkeit ist die
Beeintrachtigung des Schutzgutes ,Boden” durch die Versiegelung von offenem
Boden und des Schutzgutes ,Wasser“ zu nennen.

Verkehrstechnische Immissionen kénnen aufgrund der Lage des Baugebietes nicht
ausgeschlossen werden und sind als ,hinzunehmen® zu beurteilen.

Dem Verlust der Lebensrdume fir Tiere und Pflanzen kann im Bebauungsplan
mittels Durchgrinung gemal Pflanzgeboten der Freiflachen bzw. von nicht
Uberbauten Bauflachen innerhalb der Baugrenze entgegengewirkt werden.

Baugebietsausweisungen stellen immer einen Eingriff in Natur und Landschaft dar.
Um die Auswirkungen fiur die Umwelt moglichst gering zu halten, werden
MafRnahmen zur Vermeidung, zur Minimierung und zum Ausgleich im Bebauungsplan
getroffen und im Umweltbericht dokumentiert. Insbesondere werden Festsetzungen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft getroffen. Des
Weiteren enthalten Bebauungsplane Festsetzungen zur Gestaltung der unbebauten
Flachen, zum Grad der Versiegelung und zum Umgang mit Grund und Boden.

Im Rahmen der Ausgleichsregelung in der Bauleitplanung nach dem Leitfaden
,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft des Bayerischen Staatsministeriums
fur Landesentwicklung und Umweltfragen fand das Regelverfahren Anwendung.

Insgesamt kann fir dieses geplante ,Allgemeine Wohngebiet* festgestellt werden,
dass unter Berlcksichtigung der Mallnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum
Ausgleich keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

tabellarische Zusammenfassung siehe nédchste Seite
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Bau- Anlage- Betriebs- bE;%eZT':Z;f
Schutzgut bedingte bedingte bedingte 3ie
Auswirkungen | Auswirkungen | Auswirkungen Erheblichkeit
Mensch/Larm mittel gering gering gering
Mensch/ erin erin erin erin
Erholung gering gering gering 9 9
Tiere und mittel erin erin erin
Pflanzen gering gering 9 9
Boden mittel mittel gering mittel
Oberfldachen-
und mittel mittel gering mittel
Grundwasser
Klima/Luft gering mittel mittel mittel
Landschaft gering mittel gering gering
Kultur- und erin erin erin erin
Sachgiiter gering gering gering 9 9

Tabellarische Zusammenfassung
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Beschreibung der MaBRnahmen zur Entwicklung und Pflege einer Glatthaferwiese

Um den Eingriff fir das WA "Am Steinkart Ost II" auszugleichen, wird auf den Flurnummern 1592
(T),1610,1611 (T), Gemarkung Karpfham, eine Glatthaferwiese erstellt. Die Gesamtflache der drei
Flurstiicke betragt 7.520m?, wovon 439m? dem angrenzenden Biotop zuzuordnen sind.

Bisher wurde die Teilflache von 7.081m? intensiv landwirtschaftlich bewirtschaftet. Auf dieser bisher
fur Ackerbau genutzten Flache ist der erforderliche Ausgleich von 6.870 m? innerhalb einer
Vegetationsperiode nach Durchfihrung der ErschlieBungsmafinahmen im Baugebiet zu erbringen.

Auf einer Gesamtflache von 7.081m? wird eine Glatthaferwiese durch Mahgutlbertragung hergerichtet.
Das Mahgut muss aus der Herkunftsregion des Unterbayerischen Higellandes (D 65) bezogen
werden.

Die AusgleichsmalRnahme (Mahgutlibertragung mit Wiesendrusch aus geeigneten Spenderwiesen
des Naturraums) ist in Abstimmung mit nachgewiesen sachkundigen Personen oder Institutionen (z.B.
dem Landschaftspflegeverband) vorzunehmen.

Die Abgrenzung der Kompensationsflache ist mit Bepflockung kenntlich zu machen.

Die Flache ist im Besitz des Antragsstellers, somit sind Herstellung und Pflege der Ausgleichsflache
von diesem zu erbringen.

Entwicklungsziel:

Artenreichtum
MaBnahmen:

e Die ersten 2 Jahre muss eine 3-malige Mahd und Entfernen des Mahdgutes stattfinden, um
den Boden schneller zu extensivieren.

e Im 1. und ggf. im 2. Jahr, wird Anfang Juni die Ausgleichsflache gemaht und das Mahdgut
abtransportiert. Auf einer Halfte der Ausgleichsflache wird der Oberboden mit einer
Scheibenegge bearbeitet und im Anschluss die Ansaat von autochthonem Saatgut
(Mahgutibertragung mit Wiesendrusch aus geeigneten Spenderwiesen des Naturraums)
vorgenommen. Das gleiche Verfahren erfolgt nochmals Anfang September auf der anderen
Halfte der Ausgleichsflache.

e Nach dem Ausheuen jeweils im Juni und im September, muss das Ubrige Mahdgut wieder
abgetragen und abgefahren werden.

o Ampfer muss auf der Flache entfernt werden

Pflege:

e 2-malige Mahd pro Jahr, die erste Mahd frihestens Mitte Juni, das Mahdgut muss jeweils
abgefahren werden. Zwischen erster und zweiter Mahd sollen 6-8 Wochen liegen.

Eingriff-Ausgleich-Bilanzierung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans WA "Am Steinkart Ost II" umfasst 27.479,62 m?2.
Zusatzlich zu den festgesetzten Grunordnungsmalnahmen im Baugebiet sind landespflegerische
Ausgleichsmaflinahmen durchzufihren.

Bedingt durch den Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad und die geplante GRZ von 0,3 wird die
Bebauung mit nachfolgendem Kompensationsfaktor und Ausgleichsflachenbedarf festgelegt:

Kategorie I, Typ B - Festgelegter Ausgleichsflachenfaktor 0,25

Berechnung des Ausgleichsflachenbedarfs

Kat.1/ Typ B
Ausgleichsfaktor X Flache = Ausgleichsflache
Ausgleichsflachenfaktor 0,25 X 27.479,62 m? = 6.869,91 m?

Es ergibt sich hieraus ein Ausgleichsflachenbedarf von gerundet 6.870 m>.
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Verfahrensvermerke:

1.

10.

11.

Der Stadtrat der Stadt Bad Griesbach i. Rottal hat in seiner Sitzung am 25.04.2019 die Aufstellung des Be-
bauungsplans ,Am Steinkart Ost II* beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 03.05.2019 ortsiiblich
bekannt gemacht.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB mit éffentlicher Darlegung und Anhérung fiir
den Vorentwurf des Bebauungsplans ,Am Steinkart Ost II* in der Fassung vom 09.04.2019 hat in der Zeit vom
13.05.2019 bis 14.06.2019 stattgefunden.

Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB
fir den Vorentwurf des Bebauungsplans ,Am Steinkart Ost II* in der Fassung vom 09.04.2019 hat in der Zeit
vom 30.04.2019 bis 14.06.2019 stattgefunden.

Der Stadtrat der Stadt Bad Griesbach i. Rottal hat in seiner Sitzung am 24.07.2019 den Bebauungsplan ,Am
Steinkart Ost II"* in der Fassung vom 09.04.2019, zuletzt gedndert am 23.07.2019, gebilligt.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans ,Am Steinkart Ost II* in der Fassung vom 09.04.2019, zuletzt gedndert
am 23.07.2019, wurden die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in
der Zeit vom 31.07.2019 bis 20.09.2019 beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplans ,Am Steinkart Ost |l in der Fassung vom 09.04.2019, zuletzt geandert am
23.07.2019, wurde mit der Begriindung geman § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 12.08.2019 bis 20.09.2019
offentlich ausgelegt.

Der Stadtrat der Stadt Bad Griesbach i. Rottal hat in seiner Sitzung am 19.12.2019 den Bebauungsplan ,Am
Steinkart Ost 11" in der Fassung vom 09.04.2019, zuletzt gedndert am 18.12.2019, gebilligt.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans ,Am Steinkart Ost " in der Fassung vom 09.04.2019, zuletzt gedndert
am 18.12.2019, wurden die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange geman § 4a Abs. 3 BauGB
in der Zeit vom 07.01.2020 bis 16.02.2020 beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplans ,Am Steinkart Ost |I" in der Fassung vom 09.04.2019, zuletzt gedndert am
18.12.2019, wurde mit der Begriindung gemaf § 4a Abs. 3 BauGB in der Zeit vom 16.01.2020 bis 16.02.2020
offentlich ausgelegt.

Die Stadt Bad Griesbach i. Rottal hat mit Beschluss des Stadtrates vom 27.02.2020 den Bebauungsplan ,Am
Steinkart Ost 11*, bestehend aus der Planzeichnung vom 09.04.2019, zuletzt gedndert am 18.12.2019, den
textlichen Festsetzungen vom 09.04.2019, zuletzt gedndert am 26.02.2020, sowie der Begriindung mit Um-
weltbericht vom 09.04.2019, zuletzt gedndert am 18.12.2019, gemafR § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung be-
schlossen.
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Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am 26.03.2020 gemaf § 10 Abs. 3 BauGB ortsiiblich
bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den ublichen Dienststunden
im Rathaus zu jedermanns Einsicht bereitgehalten. Uber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft gegeben.
Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie des Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB
wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.
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