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Die Bebauungsplansatzung, bestehend aus dem Lageplan i.d.F.
vom(} 2, April 1997 und den textlichen Festsetzungen i.d.F. vom

09, foril 1997 vixd hiermit ausgefertige.
Ebner, 1. Bgm.

Griesbach i. Rottal, 21, Aug, 1997
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"TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

I. Festsetzungen nach § 9 BauGB

1. Art der baulichen Nutzung
1.1 Allgemeines Wohngebiet, gemdB § 4, Abs. 1 - 3,BauNVO
2. MaB3 der baulichen Nutzung § 16, Abs. 2 BauNVO
2.1 II zuldssig 2 Vollgeschosse gem.§ 20 BauNVO
als Hochstgrenze GRZ 0,4 gem.§ 19 BauNVO
als Hochstgrenze GFZ 0,8 gem.§ 20 BauNVO
2.2 Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen Jje Wohngebadude:
2 Wchnungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
3. Bauweise und GrundstiicksgrofBe
3.1 Bauweise offen
3.2 N Firstrichtung lauft parallel zum Mittel-
strich, Ausnahmen senkrecht zum Mittelstrich
sind zul&ssig, wenn die Firstrichtung paralL
lel zur Lingsseite des Gebaudes und parallel
zu den Hohenlinien verlduft. Winkelbauweise
ist zulassig, Zwerchgiebel zulassig.
3.3 mind. 600 gm pro Baugrundstiick

II. Festsetzungen nach Art. 98, BayBO

1.

Gestaltung der baulichen Anlage:

1 Je nach Gelandeneigung sind nachfolgende

Gebaudetypen nachzuwenden:

1.1 Bei Hanglage mit Geldndeneigung von 1,50 m
und mehr auf Gebaudetiefe:

zulassig 2 Vollgeschosse in hangbauweilise

= talseitig 2 Geschosse, hangseitig 1 Geschof3,
Keller darf nicht sichtbar werden




Bei schwdcher geneigtem oder ebenem Ge-
laénde:

zulassig max. 2 Vollgeschosse = ErdgeschoB,
oder ErdgeschoB und 1 Obergeschof,

oder ErdgeschoB und DachgeschoB,
(Kellergeschofl darf nicht sichtbar werden)

Fir Gebaudetypen ziff. 1.1 und 1.2:

Dachform: Satteldach, Schopfwalm zuldssig ab einer
Dachneigung von 35 Grad, wenn die Walmflache

max. 1/3 der Giebelfldche des Gebdudes betragt.

Dachneigung: 22 - 35 ©

Kniestock:

a) Bei 2 Vollgeschossen: zuldssig max.
bis 0,75 m Hohe, einschl. Pfette

b) bei Ausfiihrung von ErdgeschoB und DachgeschoB
zuladssig max. bis 1,20 m Hohe, gemessen vom
RohfuBboden bis OK Pfette
ausnahmsweise bis 1,50 m Hohe bei senkrechter
Holzverschalung des Kniestockes

Dachgauben: zuldssig ab 32 Grad Dachneigung, max.
2 Stiick pro Daé%fléche mit einer Einzel-
gréBe von max. 1,50 gm, wobei der Abstand
vom Ortgang und untereinander mindestens
2.0 m betragen muB. Werden Dachgauben er-

richtet, so sind Zwerchgiebel unzulassig.

Sockelhdhe: max. 0,30 m

Ortgang: mind. 0,50 m
bei Balkonen die gesamte Bal-
kontiefe

Traufe: mind. 0,50 m

bei Balkonen die gesamte
Balkontiefe
Bewegliche
Abfallbehdlter: sind auf uneinsehbaren Fla-
chen des Grundstiickes oder
als Wandeinbaubehdlter auszu-

fihren.




Garagen und Nebengebadude

2.1 Garagen und Nebengebiude sind dem Hauptgebadude anzu-

passen. Eine Integrierung der Garagen in das Hauptge-

baude ist erwinscht.

Ausfiihrung wie Ziff.

2.2 Traufhohe:

Dacheindeckung

3.1

Einfriedung

4.1

1.3

an der Eingangsseite nicht iber 2,50 m.

zu Ziff. 1 und 2

Ziegeldeckung bzw. Betondachpfannen,

Farbe: ziegelrot oder braun

a)

b)

StrafBlenseitig:

Holzlattenzdune, Oberflachenbe-
handlung mit braunem Holzimprag-
nierungsmittel ohne deckenden
Farbzusatz. Zaunfelder vor Zaun-
pfosten, durchlaufend, 0,10 m nied-
riger als Zaunoberkante.

Zaunhdhe: max. 1 m iUber StraBen-
bzw. Bilirgersetigkante. Pfeiler: nur
beim Eingangs- und Einfahrtstor,
zuléssig/max. 1 m breit, 0,4 m tief.
Nicht hSher als Zaun aus verputztem
Mauerwerk. Eingangs- und Einfahrts-
tore sind der Zaunart im Material
und Konstruktion anzupassen. Unzu-
ldssig sind alle Arten von Fertig-
betonsteinen. Bei Grundstiicken, die
im Bereich von Einmiindungen an
Straflen angrenzen, diirfen Zidune bis
0,80 m Hohe erreicht werden (Sicht-

dreieck).

An riickwertigen und seitlichen
Grundstiicksgrenzen:
Maschendrahtzaune, mit Pfosten

aus Rohr- oder Winkelstahl, tannen-
grin oder graphitfarben gestrichen,
mit durchlaufendem Drahtgeflecht,
unzulassig alle Arten von Rohr-

stahlrahmen.




5. Vorplatze
Die Zufahrtsbreite von Garagen darf max. der Breite von

Garagen entsprechen.

Die Tiefe der Zufahrt mind..6,0 m.

Die Ausbildung der Fahrtstreifen der Garagenzufahrten ist

alterlativ zu gestalten mit:

a) Rasengittersteinen

b) Kleinsteinpflaster oder GroBkopfpflaster,

oder beide im Wechsel,

c) Betonverbundpflaster

III. Zeichenerkldrung fiir die planlichen Festsetzungen

1. Baugrenze:;

Baulinie

l.l ———————

Verkehrsfldchen
2.1 —
2.2

Sichtdreieck

3.1 §§
Sonstige Festsetzungen
4.1 ISt

a2 [

4.3 Pt pumwm

s ©

4.6 l750|

oy

Baugrenze

StraBen- und Verkehrsfldchen

Gehsteige und offentliche Wege

Verkehrsberuhigter Beréich

Sichtdreieck (innerhalb der Sicht-
dreiecke darf die Sicht iiber 0,8 m
der StraBencberkante nicht behin-

dert werden).

Fldchen fiir private Stellpldtze,
die zur StraBe hin nicht einge-

zdunt werden dirfen.
Flachen fir Garagen

Grenze der raumlichen Geltungsbe-

reiche des Bebauungsplanes.
Allgemeines Wohngebiet, § 4 BaulNvoO
Parzellen-Nr.

ca. GrundstlicksgroBe in gm




5. Kennzeichnungen der Bayerischen Flurkarte

5.1 TP X bestehende Flurstiicksgrenze mit
- - Grenzsteinen
5.2 7 bestehende Wohngebaude
Y, A
5.3 M bestehende Nebengebdude
5.4 19”2 Flurstiicksnummern
5.5 — 460 Hohenlinien

IV. Textliche Festsetzungen zur Griinordnung als Bestandteil

des Bebauungsplanes

Gemafl dem neuven § 8 a BNatSchG, der mit Inkraftteten des
Investitions- u. Wohnungsbauerleichterungsgesetzes an-
zuvwvenden ist, wird den Eingriffen in Natur und Landschaft,
die durch das Baugebiet zu erwarten sind, wie folgt Rech-

nung zu tragen:

1. Rechtsgrundlage

Die Griinordnung ist Bestandteil des Bebauungsplanes und
mit diesem als ein zusammengehorendes Planwerk zu be-
trachten. Die geliroffenen Festsetzungen verstehen sich
als Grundlage des BauGB (§ 1 (6), § 9 (15, 25) sowie

§ 10 der BayBO Art. 5, 8 a, 8, 78, 107, des BayNatSchG
Art. 3 (l; e). Die Erforderlichkeit eines Griinordnungs-
planes fiir einen Bebauungsplan leitet sich aus den o.gq.

Gesetzen ab.

2. Private Griinflichen bzw. Gartenflichen

die an die freie Landschaft angrenzen, sind mit Laub-
gehdlzen aus nheimischen Baum- und Straucharten auf eine
Breite von mind. 1,50 m, entsprechend einer freiwachsen-

den Hecke, anzupflanzen.

3. Vorgarten
Gemafl Art. 8 a BayBO sind diese Flachen giartnerisch an-
zulegen und zu erhalten. Hinweise auf empfohlene Pfkan-

zenarten unter Punkt 4.




4. Geholzarten,

wahlweise Empfehlung fir private und 8ffent-

liche Grinflachen

4.1 GroBbdume:

baume
Aesulus hippocastanum
Acer camestre
Acer platanoides
Quercus pedunculata

Ulmus carpinifolia

Fraxinus excelsior

Brunus serr. kanzan

Tilia cordate

Je Baugrundstiick sind mindestens 2 GrofB3-

zu pflanzen.

RoBkastanie
Feldahorn
Spitzahorn
Stieleiche
Feldulme

Esche
Zierkirsche

Winterlinde

Pflanzgroflen: Stammumfang 10 - 20 cm bzw.
2,00 - 2,50 m Hbhe.
Obstgehoxze Hochstamm
PflanzgrdBen: 160/180 cm
Straucher:
Sorbus aucuparia Vogelbeere
Sorbus aria Mehlbeere
Corylus avellana ‘HaselnuB
Cornus sangulinea ”Kornelkirsche
Prunus spinosa Schlehdorn
Viburnum lantana wolliger Schneeball
Ligustrum vulgare Liguster
Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen
Forsythie Goldgldéckchen
Buddleia-Arten Sommerflieder

PflanzengrdBe: 2 x verpflanzt 150/175 aus weitem

Stand.

5. Negativliste

von Gehdlzarten fiir den gesamten Bereich des Griinord-

nungsplanes

Es diirfen nicht gepflanzt werden:

Picea pungens glauca

Blaufichte

sdmtliche Thuja- und Chamaecyparia-Arten

samtliche Trauer- oder Hangeformen natiirlich wachsender

Geholze,

wie z.B.:

Salix alba tristis

Sagus sylvatica pendula

Trauerweide

Trauerbuche




4. Geholzarten, wahlweise Empfehlung fiir private und 3ffent-

-

liche Grinflachen

4.1 GroBbdume: Je Baugrundstiick sind mindestens 2 Grof3-

bdume
Aesulus hippocastanum
Acer camestre
Acer platanoides
Quercus pedunculata

Ulmus carpinifolia

Fraxinus excelsior

Brunus serr. kanzan

Tilia cordate

zu pflanzen.

Roflkastanie
Feldahorn
Spitzahorn
Stieleiche
Feldulme

Esche
Zierkirsche

Winterlinde

Stammumfang 10 - 20 cm bzw.

Hochstamm

PflanzgrdBen:

2,00 - 2,50 m HBhe.
Obstgehdize
PflanzgrdBen: 160/180 cm

4.2 Straucher:
Sorbus aucuparia
Sorbus aria
Corylus avellana
Cornus sangulinea
Prunus spinosa
Viburnum lantana
Ligustrum vulgare
Euonymus europaeus
Forsythie.
Buddleia-Arten

Vogelbeere
Mehlbeere

HaselnufB3
Kornelkirsche
Schlehdorn
wolliger Schneeball
Liguster
Pfaffenhiitchen
Goldgldckchen
Sommer flieder

PflanzengrsBe: 2 x verpflanzt 150/175 aus weitem

Stand.

5. Negativliste

von Gehdlzarten fiir den gesamten Bereich des Griinord-

nungsplanes

Es dirfen nicht gepflanzt werden:

Picea pungens glauca

Blaufichte

samtliche Thuja- und Chamaecyparia-Arten

samtliche Trauer- oder Hingeformen natiirlich wachsender

Gehdlze,

Salix alba tristis

wie z.B.:

Sagus sylvatica pendula

Trauerweide

Trauerbuche




6. Festsetzungen durch Planzeichen

6.1 — private Griinfldchen mit Pflanzge-
bot, gem. Punkt 2 - 5 der vor-

stehenden textlichen Festsetzungen

6.2 Q Baumbepflanzung entsprechend Punkt
4.1.
Je Baugrundstiick ist mind. 1 GroB-

baum =zu pflanzen.

6.3 = 5] Offentliches Grin, mit Pflanzgebot
IR
BSad gem. Punkt 4.1 und 4.2

6.4 [Edgaae ] Strauchbepflanzung entsprechend

Punkt 2 der vorstehenden textli-

chen Festsetzungen.

Entwurf:
Griesbach i. Rottal, 26.11.1996/02.04.1997
STADT GRIESBACH. I. ROTTAL
-STADTBA'UAMT-

S\ 4

V1~
Scharschmidt
Dipl.-Ing. (FH)




AUSFERTIGUNG:

Die Bebauungsplansatzung, bestehend aus dem Lageplan in der Fassung
vom 02. April 1997 und den textlichen Festsetzungen in der Fassung vom
02. April 1997, wird hiermit ausgefertigt.

Griesbach i. Rottal, 21.08.1997

éEE;»é%fL«k/\j;\hh

Konrad Ebner
1. Biirgermeister

VERFAHRENSVERMERKE :

1. Der Bauausschuss hat in der Sitzung vom 26.11.1996 die Anderung des
Bebauungsplanes beschlossen. Der AnderungsbeschluBfbeschlufl wurde am
16.12.1996 ortsiiblich bekanntgemacht.

2. Die Biirgerbeteiligung nach § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB mit &ffentlicher
Darlegung und Anhérung fiir den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der
Fassung vom 26.11.1996 hat vom 24.02.1997 bis 14.03.1997 stattgefun-
den. Die von der Planung beriihrten Trédger 6ffentlicher Belange sind
mit Schreiben vom 20.02.1997 zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefor-
dert worden.

3. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 02.04.1997 wurde
mit der Begriindung gemdfl § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 14.04.1997
bis 14.05.1997 6ffentlich ausgelegt.

4., Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 02.04.1997
wurden die Trdger O6ffentlicher Belange gemdf § 4 BauGB in der Zeit vom
14.04.1997 bis 14.05.1997 beteiligt.

5. Die Stadt Griesbach i. Rottal hat mit BeschluB des Stadtrates vom
18.06.1997 den Bebauungsplan gemdf § 10 BauGB in der Fassung vom
02.04.1997 als Satzung beschlossen.

6. Das Landratsamt Passau hat mit Schreiben vom 07.08.1997, Nr. 643 BP
gemdB § 11 Abs. 3 BauGB erkldrt, dass Rechtsverstofie nicht geltend ge-
macht werden.

7. Die Durchfiihrung des Anzeigeverfahrens wurde am 25.08.1997 gemaB
§ 12 2. Halbsatz BauGB ortsiiblich bekanntgemacht.

Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.
Griesbach i. Rottal, 25.08.1997

é*s%j\'% <;§3’E;:£;&H«,Qaf
%\'?iﬁﬂ Konrad Ebner k“ﬂ”

Y5> 1. Blirgermeister
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Die Begriindung zum rechtsgiiltigen Bebauungsplan und
Grinordnungsplan (siehe nachfolgende Anlage) gilt
auch fiir das Deckblatt Nr. 1 unter Einbeziehung nach-
stehender

Ergdnzungen und Anderungen:

1.1 Der Planungsbereich des Deckblattes (4.500 qm
Nettobaulandfldche = 7 % des Bebauungsplanes II) ist
bereits im rechtskraftigen Bebauungsplan fiir eine
Einzelhausbebauung ausgewiesen.

1.2 Gegeniiber dem rechtsgiiltigen Bebauungsplan und dem
Rahmenplan mit jeweils 8 Parzellen sind im Deckblatt 2
Parzellen weniger ausgewiesen. Die verbleibenden 6
Parzellen sind iiber dffentliche ErschlieBungsanlagen
anfahrbar. Dies ist eine wesentliche Verbesserung ge-
geniiber dem derzeitigen Planungsstand:

Von den derzeit ausgewiesenen Parzellen liegen nur 4
Parzellen an einer ErschlieBungsstraBe., Bei 4 Parzel-
len handelt es sich um sog. Hinterlieger-Grundstiicke
die nur fuBliaufig jeweils iiber eine Treppenanlage iiber
die vorderen Grundstiicke erschlossen sind. Der Ho-
henunterschied zwischen der ErschlieBungsstraBe und
der FOK der Erdgeschosse der Hinterlieger-Parzellen
betrdgt rund 5,0 m. Die Ver- und Entsorgungsleitungen
der Hinterlieger miissen iiber die vorderen Parzellen
gefiihrt werden. Alle Garagen und Stellplitze sind
zeilenartig entlang der ErschlieBungsstraBe aufge-
reiht. Eine zeitlich versetzte Bebauung (=Einzelbe-
bauung) ist nicht méglich. In der vorliegenden Form
sind 8 Parzellen unverkduflich.

1.3. Die ParzellengréBen von 650 bis 850 qm und die
beiden je ca. 35 1fm langen ErschlieBungs-Stichwege
entsprechen den bisherigen Planungszielen der Stadt
und der landesplanerischen Zielsetzung.

1.4. Der Planungsbereich schlieBt sich in verdichteter
Form harmonisch an die 6stlich vorhandene lockere Be-
bauung im Bereich des Friedlandweges an. Gegeniiber den
restlichen Quartieren des Baugebietes ist eine klare
Trennung und Abschirmung gegeben.

Entwurf: .
Griesbach i. Rottal, 26.11.1996 /02.04.1997
STADT GRIESBACH I. ROTTAIL
-SSTADTBATUAM T-

S O P ,'

Scharschmidt

Dipl.-Ing. (FH)
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Anlage zum Deckblatt Nr.

Auszug aus der Begriindung
zum rechtsgiiltigen Bebau-

ungsplan:

Tell C  Begriindung zum Bebauungsplan
und zum Granordnungsplan

Bebauungsplan

1. Allgemeine Hinweise zur Planung

Die Stadt Griesbach konnte in den vergangenen Jahren im
Bereich "Grieskirchner Feld" umfangreiche Flichen erwerben
und somit in unmittelbarer N&he der Altstadt eine zusammen-
hangende Entwicklungsfldche von ca. 30 ha bereitstellen

Es ist beabsichtigt, dem stéindig wachsenden Bedarf an Wohnungen

im Stadtgebiet nachzukommen.

Daruberhinaus soll in Teilen dieses Bereichs auch Einrichtungen des
Fremdenverkehrs eine Entwicklungsmdglichkeit geboten werden,

ohne mit dem bestehenden Thermal-Kurviertel in Konkurrenz zu

treten. -
Ubergeordnetes Ziel bei der Entwicklung im Bereich "Grieskirchner Feld"
ist die nachhattige Belebung der Altstadt durch verdichtete Wohnstand-
orte, aber auch Nutzungen des Fremdenverkehrs in ihrem unmittelbaren
Umfeld (siehe auch Rahmenplan far die Altstadt ven 1988). Aufgrund
dieser besonderen Problematik und der exponierten iandschaftlichen
Situation wurde im Vorfeld der Bauleitplanung eine Rahmenplanung
unter Beracksichtigung von stadtebaulichen und landschaftspiane-
rischen Gesichtspunkten mit alternativen Planungskonzepten erstellt.
Dabei wurden Zielsetzungen der interdiszipliniren Entwicklungsplanung
von 1987 aufgegriffen und entsprechend den neuen, inzwischen erfolgten
Entwicklungen, wie z. B. Golfbetrieb, modifiziert und weitergeftinrt. Die

63
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Rahmenplanung wurde im Januar 93 mit den zustéindigen Fachstfellen
beraten und abgestimmt.

Die ?rgebnisse der Rahmenplanung waren Grundlage der
20. Anderung des Flachennufzungsplans, Deckblatt Nr. 20 - Bereich
Grieskirchner Feld.

Fur die weitere Bauleitplanung wurde das gesamte Entwicklungsgebiet
in folgende B-Plan-Abschnitte unterteitt.

B-Plan I: Sondergebiet Beherbergung/Altenwohnen
stdiicher Abschnitt

B-Plan il Allgemeines Wohngebiet
mittierer Abschnitt

B-Plan lit: Allgemeines Wohngebiet

nordiicher Abschnitt

Die Konzepte der B-Plne mif infegrierrem Granordnungsplan folgen
hinsichtlich der ErschlieBung sowie der Baumassen- und Nutzungsver-
teilung den Grundzugen der Rahmenplanung. (Siehe Karte S. 64:
Auszug aus der Rahmenplanung Konzept K 2). :

Die B-Pl&ine | und lI, die zeitgleich in einem jeweils eigenen Verfahren
erstelit werden, sind erschlieBungsmagig, funktional und raumiich eng
miteinander verknipft und werden deshalb im Anhang im Zusammen-
hang dargestellt.

Zeitlicher Ablauf.

8.7.92 Aufs_’rellungsbeschluB
zur Anderung des Fidchennutzungspians

-

19.1.93 Fachstellenbesprechung
zur Abkldrung der Rahmenplanung

30.6.93 Biiligung des Entwurfs
zur 20. Anderung des F-Plans
Deckblatt Nr. 20 - Grieskirchner Feld
durch den Stadtrat
Verfahren gem. 3.1/4.1 BauGB
derzeit Verfahren gem. 3.2/4.2 BauGB

20.9.93 Billigung der Vorentwurfe
/30.11.93 zu den B-Pidnen lund i
durch den BauausschuB

Der Bebauungsplan mit integriertemn Granordnungsplan wird im
MaBstab M 1/500 dargesteltt. Grundlage ist ein exaktes Gelbnde-
aufmaB aus dem Jahr 1993.
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Ubergeordnete Planungsziele
(Konzeption fur B-Piane | + 1)

naturrumliche Situation:

Durch groBztgige zusammenhdangende Grunfléichen wird der
exponierten, naturrumlichen Situation Uber dem Leithenbachtal
Rechnung getragen.

Der Talraum sowie Grében und Mulden werden von Bebauung
freigehatten.

Das Siedlungsgebiet wird durch Grinrdume gegliedert und mit
der freien Landschaft vernetzt. (Fug- und Radwege).

Siedlungsstruktur:

Mit der geplanten baulichen Entwicklung soll eine Abrundung

der vorhandenen heterogenen Bau- und Nutzungsstruktur erreicht
werden. (Neugestattung des Ortsrandes).

Entsprechend der historischen Siedlungsstruktur der Altstadt werden
die TalrGume im wesentlichen freigehalten. Die Baustruktur konzen-
triert sich auf die Kuppen.

Nutzungsstruktur:

GemdaB der in Ziffer 1 genannten Zielsetzungen sollen im Bereich Gries-
kirchner Feld altstadtinahe Wohnstandorte (WA) sowie Entwicklungsmog-
lichkeiten fur fremdenverkehrsorientierte Nutzungen (SO I) geschaffen wer-
den. Dardber hinaus soll im westiichen Bereich eine Kurgdiitnerei errichtet
werden, die nach Fertigstellung der UmgehungsstraBe verkehrsmdagig gut
mit dem Kurgebiet verbunden ist (SO 1I). ‘

ErgGnzend zu den Beherbergungsbetrieben in SO |, aber auch in funktio-
naler Zuordnung zum WA wird in SO lll die M&glichkelit fir eine Sporthalle
geschaffen. Das bereits in der 11. Anderung des FPlans von 1989 ausge-
wiesene Sondergebiet "Kapelle* soll lediglich zur ErschlieBung herangezo-
gen werden. Die derzeitige Nutzung als Parktplatz in Altstadtndhe soll nach
dem Willen der Stadt auch auf Iédngere Sicht erhatten bleiben.

Ein Teilbereich des nord-Ostlich anschlieBenden Gewerbegebietes wird fur
die Anbindung an die St 2116 genutzt.

Entsprechend der Rahmenplanung und der F-Plan-Anderung ist ein
Fldchenanteil von ca. 30 % auBerhalb des allgemeinen Wohngebietes -
und der Sondergebiete als dffentliche Granfiiche ausgewiesen.

ErschlieBung

Unter Heranziehung von vorhandenen Anbindungen wird das Entwik-
klungsgebiet sowohi von der St 2116 im Osten als auch von der Pa 74 im
Stden erschlossen. Von der westlich angrenzenden Gemeindeverbin-
dungsstraBe ist die ErschlieBung der dem Tal zugeordneten Nufzungen
(Kurgarinerei/Sporthalle) vorgesehen.

Die FGhrung der ErschlieBungsstraBen, die weitgehend die vorhandene
Topografie berucksichtigt, ermdglicht eine schissige innere Verbindung
der einzelnen Nufzungsbereiche, verhindert jedoch gebietstremden
Durchgangsverkehr.
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Das Sondergebiet ist weitgehend frei von Fahrverkehr (nur fir Anlieferung
und Notfdlle). Das allgemeine Wohngebiet wird durch ein differenziertes
StraBennetz mit abgestuften Querschnitten erschlossen.

Baustruktur und Freiraum

Die differenzierte Baustruktur gliedert sich in Gberschaubare Gruppen,
die mit den offentlichen Granflachen in rumlicher Wechselbeziehung
stehen.

Die Freifldchen sind gliederndes Element und zugleich Verbindungsraum
far die verschiedenen Nutzungszonen.

Die Topografie mit TalrGumen und Kuppen soll durch die rédumliche
Verteilung der Baustruktur akzentuiert werden.

Planungsziele B-Plan |

Art und MaB der baulichen Nutzung

Das aligemeine Wohngebiet (WA) umfaBt mit einer Fiiche von 8.6 ha
etwa 60 % des rdumlichen Geltungsbereichs des B-Plans. Nach Abzug
der Offentlichen Granfldchen mit 1.0 ha und der Verkehrsflachen mit

1.3 ha verbleibt ein Nettobauland von 6.3 ha. (= 74 % aus dem WA)

Das MaB der baulichen Nutzung ist durch die Festsetzung der (ber-
baubaren FiGchen und durch typenbezogene Festsefzungen beziglich
der HOhenentwickiung mit einer GFZ von 0,49 begrenzt.,

Die ermiftette GRZ betragt 0.39.

Die Nachfrage nach Einfamilienhdusern soll imAvesentlichen im nérdiich
anschlieBenden 3. B-Plan-Abschnitt gedeckt werden, um im Altstadt-
naheren Bereich des B-Plans Il eine dichtere Nutzung zu ermaglichen.
Folgende Wohnformen werden durch typenbezogene Festsetzungen
definiert:

GeschoB- bzw. Maisonettewohnungen, Reihenhduser, Kettenhauser,
Doppelhauser, Einfamilienh&user.

Baustruktur

Die Baugruppen ermdglichen in den einzelnen Abschnitten eine starke
Durchmischung der unterschiedlichen Wohnformen. Mit differenzierten
Hausformen werden Gberschaubare Nachbarschaften geschatfen.

In engem, rumilichen Bezug werden den Gebd&uden ffentiiche, halb-
Offentliche und private Freiriume zugeordnet, um eine hohe Qualitdt
des Wohnumfeldes zu erreichen. Die Anordnung der Gebéude, wie
auch die typenbezogenen Festsetzungen nehmen in starkem MaB Bezug
auf die topografischen Gegebenheiten.

Mit den Festsetzungen zur Gestattung der Geb&ude wird versucht, bei
der durch unterschiediiche Wohnformen und die bewegte Topografie
gegebenen Differenziertheit ein ruhiges, geordnetes Erscheinungsbild
zu gewd@hrleisten.,

FahrerschlieBung und Stellplétze

Die FahrstraBen sind in Querschnitt und Ausbau den jeweiligen
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Anforderungen in den einzelnen Bereichen angepagt:
WwohnsammelstraBe

WohnstraBe

Wohnweg/ErschlieBungshof

(siehe auch Festsetzungen des Grunordnungsplans)

Der Uberwiegende Teil der notwendigen Stellplétze ist zugunsten
stérungsfreier FreiflGchen in unterirdischen Sammelgaragen unter-
gebracht.

Die Zufahrten zu den Stellplatzen erfolgen nach Moglichkeit direkt von
den Haupt-FahrstraBen, um die BeeintrGchtigung des engeren
Wohnumfeldes gering zu hatten.

Aufgrund des vorhandenen Gefdlles kdnnen die Tiefgaragen in der
Regel ohne Rampen angefahren werden.

FuB- und Radwege

Ergdnzend zu den FahrstraBen mit begleitenden Gehwegen wird

in den &ffentlichen Granfldchen ein engmaschiges Netz von FuB- und
Radwegen geschaffen. Damit werden zusétzliche Verknipfungen
zwischen den einzelnen Nachbarschaften sowie die Verbindung des
Siedlungsraumes mit der freien Landschaft hergestelit.

Emissionen

Die Stadt Griesbach hat zur Beurteilung der zuktnftigen Larmbelastungen
far die B-PiaGne |, Il lll eine schalitechnische Unfersuchung erstellen lassen.
Dabei werden die Auswirkungen der umliegenden StraBen, der umiiegen-
den Gewerbebetriebe einschl. Kurgdrtnerei in SO I, der Sportaniage in SO
Il (Tennishalie), sowie des Mehrzweckplatzes in SO IV umntersucht.

Far den B-Plan Il gelten die Orientierungswerte von aligemeinen Wohnge-
bieten (WA) mit 55 dB(A) am Tag und 45 dB(A) in der Nacht. Aus den um-
liegenden Grewerbebetrieben ergeben sich keine Uberschreitungen der
Orientierungswerte. Dasselbe gilt fir den Mehrzweckplatz.

Aus den umliegenden StraBen (nur Gemeindeverbindungsstrage)

ergibt sich punktuell im Bereich der freistehenden Einfamileineh&user

im Westen eine geringflgige Uberschreitung von 2 dB, die als tolerierbar
hingenommen werden kann. B
Voraussetzung dafur ist jedoch die Beschrénkung der Geschwindigkeit
auf S0m km/h Uber den gesamten Streckenabschnitt im EinfluBbereich
der B-Plane L 1L, llL.

Boden / Baugrund

Far gréBere Bauvorhaben im Bereich des B-Plans sind Baugrund-
untersuchungen mit Grundwasserbeobachtungen durchzuflhren,
(Forderung des Wasserwirtschaftsamtes)
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6. Versorgung

Abwasser:

Das gesamte Entwicklungsgebiet "Grieskirchner Feld" wird an das
offentliche Abwassernetz angeschlossen. Die Planung in Abstimmung
mit dem Bebauungsplan ist in Aufstellung.

Wasser:

Der Abwasser-Zweckverband Ruhstorfer Gruppe prift die Kapazitét
der vorhandenen Trinkwasserbereitstellung. Weitere MaBnahmen zur
ErschlieBung des Gebietes "Grieskirchner Feld" werden vom Zweck-
verband und der Stadt im Laufe des B-Plan-Verfahrens abgeklart. Eine
eventuell notwendige zusatzliche GrundwassererschlieBung in Singham
(Tiefbrunnen) wird von der Stadt unterstitzt.

Elektrischer Strom:

Im Zuge der ErschlieBungsmaBnahmen ist eine vollstandige Verkabelung
anzustreben. Vorhandene Freileitungen mussen im Hinblick auf die
kinffige Nutzung des Gebietes fir Wohnen und Beherbergung ebentfalls
verkabelt werden. Die erforderlichen MaBnahmen sind mit der OBAG-
Energieversorgung Ostbayern abzukl@ren. Die weitere Netzprojektierung
soll auf der Grundlage der Bebauungspldne im Bereich "Grieskirchner
Feld" erfolgen.

Fernmeldeleitungen:

Im Zuge der ErschlieBung sollen in allen StraBen ausreichende Trassen
fur Fernmeldeleitungen angelegt werden.

7
Abfallbeseitigung: i

Aufgrund der Nahe zum geplanten Wertstoffhof im angrenzenden GE
(Eintragung in der F-Plan Anderung) wird auf die Anordnung eines
Recycling-Hofes im Gelttungsbereich des B-Plans verzichtet.
ErschlieBungsstraBen und Wendeplatze sind entsprechend den
Anforderungen von modernen Mdlifahrzeugen bemessen.

Planverfasser Bebauungsplan:

Wagmann Architekten
Habsburgerstr.1
D -80801 Munchen

MA. Dipl. Ing. Claudia Péppel

aufgestelit am 20. 10. 94

Mo

GUnter/Wagmann Dipl. IRg. Architekt
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Grunordnungspian

Begrindung

Planungsgrundsidtze

Die Festsetzung und die Ausformung des Griinordnungsplanes
basieren auf der Rahmenplanung "Entwicklungsfldchen Gries-
kirchner Feld". Die Rahmenplanung wurde mit den wichtigsten
Fachstellen abgestimmt. Bedenken und Anregungen sind in

der Griinordnungsplanung beriicksichtigt und verfeinert.

Bestand
Vorhandener Vegetationsbestand:

Da das Planungsgebiet z.Z. intensiv landwirtschaftlich
genutzt wird, sind nur Reste von Vegetation vorhanden.
Grogbdume um die Kapelle, die als Naturdenkmal geschiitzt
sind, Strauch- und Baumhecken zwischen Kapelle und "Parkplatz
Nord" und wenige Ranken und B&schungen mit Altgrasfluren.
AuBerhalb des Planungsgebietes liegen im Leitenbachtal wert-
volle Biotope mit bachbegleitenden Erlen-Eschen Saum und in
den Hangbereichen Eichen-Hainbuchen Wald. / -

Dieser michtige Griinglirtel begrenzt grofrdumig im SW und NW
das Planungsgebiet. Die geplanten Griinstrukturen an den Randern
sind auf diese wertvollen Vegetationstypen abgestimmt.

Derzeitige Nutzung:

Bis auf Reste von Griinland an den Randzonen wird das
Planungsgebiet z.2Z. intensiv ackerbaulich bewirtschaftet.
Ruf dem "Parkplatz Nord" sind Stellfldchen und der Festplatz
untergebracht, die in der Planung gesichert werden.

Topografie:

Das Planungsgebiet liegt an eirnem Westhang der in den
Randzonen steil abfallt.

Zwei Taleinschnitte, an der Kapelle und am Nordrand, gliedern
den Hang. Sie werden in der Planung groBfldchig von Be-
bauung freigehalten und dienen als neuer Stadtpark und
naturnahe Freiflachen.

Die steilen Randlagen werden waldartig bepflanzt.
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Planung
Ortsrandeingriinung:

Das Baugebiet "Grieskirchner Feld II" ist durch seine offene
Lage ohne leistungsfidhige Vegetationsstrukturen griin-
ordnerisch einzubinden.

In Anlehnung an den bestehenden Hangwald, oberhalb des
Leitenbaches, wird am westlichen Ortsrand ein ca. 20m

breiter Eichen-Hainbuchenwald festgesetz.

Mit seiner dichten Vegetaion wird er das Baugebiet einbinden;
vergl. Regelschnitt und Pflanzschema P/P.

Im Norden wird der bestehende Graben mit seinen Altgrasfluren
gesichert. An seiner Kante verliuft ein &ffentlicher Fufweg.
Durch die differenzierte Ortsrandausbilding entstehen Freiraum-—
nieschen fiir dichte Abpflanzungen, Fruchtbaumreihen und Strauch-
pflanzungen. Auch Spielbereiche und Sichermulden finden hier
ihren Platz; vergl. Regelschnitte und Pflanzschemata L/L, M/M.
Im Osten stdrt ein bestehender Gewerbebau.

Zur Abschirmung und Einbindung wird eine dichte, waldartige
Eichen- Hainbuchen Abpflanzung vorgesehen;

vergl. Regelschnitt und Pflanzschema N/N.

Offentliche Griinflichen:

Schalenfdrmig schlieft sich an die waldartige Ortsrandein-
griinung ein breiter dffentlicher Obstwiesengiirtel an.

In ihm l&duft der &ffentliche Fuf- und Radweg.

Spielplédtze und Sickermulden sind hier angeordnet.

Die lichten, hainartigen Obstwiesen sind fiir die Stadt Griesbach
typische Griinstrukturen. Sie ermdglichen eipen fliesenden
Ubergang zu den privaten Giarten. Durch das /Zuriicksetzen

der privaten Zaunanlagen (nicht einziunbare private Griin-
flédchen), und die Bepflanzung dieser Streifen mit Frucht-
strduchern, wird das einheitliches Erscheinungsbild ver-
starkt.

Der differenzierte bauliche Ortsrand, mit Vor-

und Riickspriingen, ermdglicht eine optimale Einbindung.

Er bietet Platz fiir verschiedenartige Griinbereich wie Kinder-
spielpldtze, Sickermulden, naturnahe Pflanzungen und einem
Birgerpark.

Zwischen den Baugebieten Grieskirchner Feld I und II trennt
ein "griiner Finger" die Entwicklungsbereiche und schafft so
Platz fiir Pflanzungen und Fufwege; vergl. Regel-

schnitte und Pflanzschemata M/M, L/L, N/N, P/P.

Wasserriickhaltung:

Sdmtliche Oberflichen- und Dachwasser miissen auf dem Grund-
stiick ebenflichig gesammelt und versickert werden.

Uberwasser kann auf 6ffentlichem Grund in Rasenmulden
versickern.

Durch die festgesetzten wasserdurchlissigen Belige (Erschlief-
ungsfldchen, Parkpldtze), wird die Oberflichenversiegelung
mdglichst gering gehalten und der Wasseranfall reduziert.

Die Bepflanzung der Sickermulden erfolgt mit wechselfeuchter
Vegetation; vergl. Regelschnitt und Pflanzschema P/P
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StraBenbegleitgriin:

Das 6ffentliche und private ErschlieBungssystem wird mit
einheitlichen Grofbiumen bepflanzt. Die geplanten Baum-—
reihen bilden ein gliederndes Griinsystem, die Gebiude an
der Strafenseite werden eingegriint.

Je nach Wertigkeit der Strafen und Wege sind verschiedene
Baumarten und Wuchsformen aufgewdhlt.

An Aufweitungen und am Ende der Wohnstrafien entstehen
Pldtze, die mit markanten Baumhainen bepflanzt sind.

Um ein gesundes Wachstum der Biume zu ermdglichen, sind
Baumgrdben oder anderweitige Standorte fiir StraBenb&ume
50 ausgebildet, daf fiir einen Baum mindestens 8qm Vege-
tationsflidche gesichert wird.

Zum Schutz des Bodens miissen die Baumgriben mit Rasen,
Stauden oder deckenden Striuchern bepflanzt werden;
vergleiche Regelschnitte und Pflanzschemata A/A, B/B, C/C,
b/p, E/E, F/F, G/G, B/H, 1/1, J/J,

Freifldchengestaltungspline:

Zur Umsetzung der geplanten MaBnahmen im Sffentlichen und
in den privaten Bereichen, sind Freiflichengestaltungspline
im MaBstab von 1 : 200 anzufertigen.

Die Freifldchengestaltungspléne sind Bestandteil des Bau-
antrages und mit diesem einzureichen und zu genehmigen.
Angaben iiber Pflanzarten, Pflanzgrdfen, Bodenmaterialien,
Stellplédtze und die Ableitung von Dach~ und/oberflachen—
wasser sind darzustellen.

Hinwelise zur Grinordnung

Baumstandorte:

Baumgrdben, Baumscheiben oder anderweitige Standorte fiir
Strafenbdume sind so auszubilden, dag fiir 1 Baum mind. 8gm
Vegetationsflache gesichert sind.

Der Wurzelraum ist 80cm hoch mit Oberboden zu verfillen.
Vorher ist der Untergrund zu lockern, daB Wasser versickern
kann. Einzelbaumscheiben oder Standorte fiir Baume in be-
festigten Flachen sind mit einem Drainagegiefring pro Baum
zu versehen.

Qualifikation:

Bidume: Fertige Alleebiume, mind. STU 20/25

Heister/

Solitdrgehdlze: Ballenware, HShe mind. 125cm,
Breite mind. 80cm

Straucher: 2-3xv., 5-7 Grundtriebe, H 80 cm
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Pflanzungen in Sichtdreiecken

Bdume ind Sichtdreiecken sind nach den giiltigen Verkehrs-
vorschriften aufzuasten. Strducher und Bodendecker dirfen
die Hohe von 0,80 m nicht iiberschreiten.

Schutz, Pflege und Entwicklung der Landschaft

Sanierungs- und Pflegemafnahmen an bestehenden Biumen. RAlle
MaBnahmen sind von einer qualifizierten Fachkraft vorzu-
nehmen. Bei der Anlage von befestigten Flichen im Wurzelbe-
reich von vorhandenen B3dumen ist so vorzugehen, daf der ge-
sunde Fortbestand der Baume gesichert ist. Hingewiesen wird
auf die einschldgigen DIN 18 920 und auf die Richtlinien

fiir die-Anlage von Strafen (RAS) Teil: Landschaftsgestaltung
(RAS-LG) 1986, Abschnitt 4 “Schutz von Biumen und Striuchern
im Bereich von Baustellen". Vorhandene Biume und Strducher
sind fachgerecht zu verpflanzen.

Schutz des Oberbodens

Bei allen Baumafnahmen ist der Oberboden so zu schiitzen, dag
er jederzeit wiederverwendungsfihig ist. Oberbodenlagerungen
missen in Mieten mit einer Basisbreite von 3 m und einer
Kronenbreite von 1 m und in einer HShe von maximal 1,50 m
angelegt sein.

Oberbodenlager sind oberfléchig mit einer Decksaat zu
versehen.

Straﬁenraumgestaltung

Die dargestellten Hinweise fiir die StraBen- und Wegegestal-
tung miissen beim Ausbau bzw. Neubau von StrafBen beriick-
sichtigt werden.

Die Grundpinzipien der Gestaltung sind bindend. In Detail-
ausssagen sind Anderungen méglich.

Hinweise zum Umweltschutz:

Die Stadt Griesbach bemiiht sich, &kologische Gesichtspunkte
bereits auf der Ebene der Bebauungs- und Griinordnungsplanung
zu beriicksichtigen.

Luft

Zur Reinhaltung der Luft sollten umweltfreundliche Heizungs-
arten verwendet werden. Soweit die Moglichkeit besteht,

sind Anschliisse an zentrale Energieversorgungs— und ver-
teilungssysteme auf Srtlicher oder regionaler Ebene der
Errichtung von Einzelanlagen vorzuziehen.
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Flichenversiegelung 73

Die Versiegelung von Flichen auf privaten und Offentlichen
Grundstiicken soll nach MaBgabe der baulichen und funktionalen
Moglichkeit weitgehend beschrankt werden.

Kompostierung

Alle anfallenden organischen Abfélle (Kichenabfdlle ect.)
sind mdglichst zu kompostieren und sollen nicht dem Miill
beigegeben werden. Der gewonnene Kompost ist dem natiirlichen
Kreislauf zuzufiihren.

Wasserhaushalt

Mit dem Rohstoff Wasser ist sorgfidltig und vor allem sparsam umzugehen.
Der Wasserverbrauch ist mit den jeweils neuesten zur Verfiigung
stehenden Mitteln soweit als méglich zu reduzieren.

Folgende MaBnahmen sind fiir Einzelbauten zuldssig:

Das anfallende Regenwasser sollte in geeigneten Behdltern wie
Regenwasserspeichern gesammelt und zur Gartenbewdsserung verwendet
werden. Das Waschen von Kraftfahrzeugen auf privatem und &ffentlichem
Grund im B-Plangebiet ist nicht erlaubt, da das anfallende Abwasser
stark verunreinigt ist und in der Regel vor dem Versickern nicht
besonders behandelt wird.
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Ermittlung der Eingriffe in Natur und Landschaft
Ausgleichs- und Ersatzflidchen

l - -
Feststellung der zu erwartenden Beeintridchtigungen

Die Gesamtflidche des Geltungsbereiches BBP/GOP
Grieskirchner Feld II betrigt 134 000 m2
entspricht 100%.

Durch Baurecht und Erschliefung sind folgende Ver-
siegelungen zu erwarten:

Nettobauland NBL. GRZ 0.45 ca. 28 000 m2

offentliche Verkehrsflichen ca. 14 000 m2

bestehender Parkplatz SO IV ca. 5 600 m2
zu erwartende Versiegelung ca. 47 600 m2

entspricht ca. 35.07 %

Die restlichen Freiflichen sind
als leistungsfdhige Griinflichen zu

erstellen

6ffentliche Griinflichen Wa ca. 10 000 m2
6ffentliche Griinflichen (gem. F.Plan) ca. 35 000 m2
Private Griinflichen ca. 28 000 m2
Gesamtgriinflichen ' 73 000 m2
entspricht ca. 54.48 %

2.

Vermeidbarkeit der Beeintrichtigungen und
des Eingriffes

Entsprechend der Festsetzungen im BBP/GOP sind alle

nicht iiberbaubaren Freiflichen, unter Ausnahme der
Fahrerschliefung und des bestehenden Parkplatzes, mit
wasser— und luftdurchlédssigen Beligen herzustellen.

Mit den festgesetzten Ortsrandeingriinungen, den &ffentlichen L
Grinfldchen, den Wasserriickhaltebecken, den Grofibaum-
strukturen iiber den Parkplitzen und den StrafBen, den
Obstwiesen und den waldartigen Bepflanzungen, sind die
Beeintrdchtigungen so gering wie mdglich gehalten.

Ferner wird der bestehende Vegetationsbestand am Parkplatz
und am Volksfestplatz erhalten und gesichert.
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3.
Ausgleich und Ersatz fiir unvermeidbare
Beeintrachtigungen

Neben dem bestehenden Parkplatz und dem Volksfest-
platz werden alle iberplanten Freifldchen z.2Z. als
intensivste landwirtschaftliche Flichen genutzt.

Als Ausgleich fiir die Versiegelung und Uberbauung
werden folgende Grinstrukturen erstellt:

Heimische Hochstamm Laubbiume
als StraBenbegleitgriin
ca. 250 Stiick

Heimische Hochstamm Laubbdume
in Baumhainen und Gruppen
ca. 300 stick

Ostbaumwiesen mit heimischen
Hochstammobstbiumen
ca. 8 000 m2

Waldartiger Eichen-BHainbuchenwald
als Siedlungsrand
ca. 5 000 m2

Naturnahe Wiesenflachen mit Einzel- /
baumen, Sickerfldchen,
ca. 19 000 m2

Naturnaher Stadtpark um die
bestehende Kapelle
ca. 13 000 m2

Gesamtflichen S6ffentliche Griinflichen: 45 000 m2
ca. 550 GroBbdume

private Griinflidchen

bei"einer GRZ von 0.45 ca.50% der

Grundstiicksflichen

bei 56 000 m2 28 000 m2

Gesamtgriinfldchen ca. 73 000 m2
entspricht ca. 54.5%

Durch diesen hohne Anteil an Griinflachen ist der geforderte
Ausgleich auf dem Planungsgebiet nachgewiesen.
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Die Bebauungsplansatzung, bestehend aus dem Lageplan i.d.F. vom

20.10.1994 und den textlichen Festsetzungen i.d.F. vom 20.10.1994
wird hiermit ausgefertict.

Griesbach i.Rottal, 3 i. Mérz 19@5

e . .
Plon}b\ﬁge\r Grinordnungsplan:

SN
Dipl. Ing. K. BrefNy
Bdro fUr Stadt- und Fre}k\“\&ic{g{g
Am Buchenhang 10 '\\\
™=

D - 84036 Landshut

aufgestellt am 20. 10. 94

Hermann Brenner Dipl. Ing. Landschaftsarchitekt SRL




