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Bebauungs- und Griinordnungsplan ,Grieskirchner Feld H11“, Deckblatt-Nr. 8

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

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Festsetzungen nach § 9 BauGB
1.1  Art der baulichen Nutzung nach § 1 BauNVO

Festsetzungen fiir das aligemeine Wohngebiet WA
nach § 4 Abs. 1-3 BauNVO:

Ubereinstimmend mit den Bestimmungen des giiltigen B-Plans
Grieskirchner Feld 11, Punkt 1.1
1.2 MaR der baulichen Nutzung nach § 16, Abs. 2 BauNVO

Festsetzungen fir das allgemeine Wohngebiet WA
nach § 4 Abs. 1-3 BauNVO

Ubereinstimmend mit den Bestimmungen des giiltigen B-Plans
Grieskirchner Feld Ill, Punkt 1.2

1.3 Festsetzungen hinsichtlich der Bauweise

Im gesamten Geltungsbereich des Deckblattes-Nr. 8 wird die offene Bauweise
fir Einzel- und Doppelh&duser im Sinne des § 22 Abs. 2 BauNVO
festgesetzt; stralenseitig sind innerhalb der im B-Plan angegebenen
Baugrenzen und Baulinien Garagen und Nebengebéude fir (berdachte
Stellplatze, Mull und Fahrrader zulassig.
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2.1

Festsetzungen nach Art. 81 BayBO innerhalb des Geltungsbereiches des
Deckblattes-Nr. 8

Gestaltungsvorgaben von baulichen Anlagen fiir den Geltungsbereich des
Deckblattes-Nr. 8 nach Art 81 (1) Nr. 1 BayBO

Geschosse:
Hauptgebaude: 1. OG und EG als Voligeschoss zuldssig
Nebengebéaude als Garagen und Carports: ein Vollgeschoss zulassig

Dachform:
Hauptgebaude: symmetrische Satteldacher 20-30° Neigung,
Nebengebaude: symmetrische Sattelddcher 20-30° Neigung

Dachgauben:

Ab einer Dachneigung von 30° sind max. 2 Dachgauben pro Dachhalfte im
Mindestabstand 1/3 der gesamten Dachlange mdéglich; Giebelgauben mit
Dachform und Neigung wie Hauptdach, der Mindestabstand zum Ortgang
betragt 2 m; die maximale Dachgaubenvorderflache wird auf 3 m? begrenzt

Anbauten:

Innerhalb der im B-Plan angegebenen Anbauzone ist ein Wintergarten oder
Uberdachter Freisitz zulassig. Pultdach, Dachneigung 10 — 15°

(max. FH +3,50m iber EG +0.00

Wandhdhe:
Die zulassige, talseitig gemessene Wandhdhe betrdgt ab OK natirliches
Gelédnde: Hauptgebdude max. 7,0 m, Nebengebdude max. 3,5m

Kniestock:
Wenn das 1. OG nicht als Vollgeschoss ausgebildet wird, ist ein Kniestock in
Héhe max. 1,25m iber OK FFB Dachgeschoss erlaubt.

Soweit hier im Deckblatt-Nr. 8 nicht anders angefiihrt, gelten die
allgemeinen Bestimmungen zur Gestaltung baulicher Anlagen des
gliltigen B-Plans Grieskirchner Feld 11l mit.
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2.2

2.3

b)

Gestaltungsvorgaben fiir AuRenanlagen innerhalb des Geltungsbereiches des
Deckblattes-Nr. 8

Fur die Gestaltung von &ffentlichen und privaten Griinflachen sowie fiir
ErschlieBungsflachen gelten die allgemeinen Festsetzungen des giiltigen
B-Plans Grieskirchner Feld HI; Punkt 2.2 ff

Geh- Fahr- und Leitungsrecht

Soweit ErschlieBungsleitungen in privaten Grundstiicksflachen bzw. liegen, so
sind fur diese Leitungstrassen Geh- Fahr- und Leitungsrechte einzurdumen.
Sollten sich durch die geplante ErschlieBung Béschungen und/oder
Einschnitte in privaten Grundstiicksflachen ergeben, so sind diese von den
Grundstickseigentimern hinzunehmen und rechtlich zu sichern.

Hinweis auf Niederschlagswasserbeseitigung

Fir eine ausreichende Riickhaltung des Niederschlagwassers auf dem
Baugrundstiick ist zu sorgen. Anfallendes Niederschlagwasser ist in dem
Unfang zu versickern, wie aufgrund der Bodenbeschaffenheit méglich ist.
Uberschiissiges Niederschlagswasser muss ohne Vermischung mit
Schmutzwasser in den stddtischen Regenwasserkanal eingeleitet werden.

Insbesondere ist darauf zu achten, dass kein Oberflichenwasser auf die
benachbarten Grundstiicke abgeleitet wird.

Weitere empfohlene MalRnahmen zur Regenwasserriickhaltung:
Dezentrale Regenwasserriickhaltung

MaRnahmen zur Wasserriickhaltung in privaten Griinflachen

Ausbildung von untergeordneten Verkehrsfldchen mit versickerungsfahigen
Belédgen, soweit die Gefahr der Verunreinigung mit Problemstoffen
ausgeschlossen werden kann

Energieversorgung und Strom
Zur elektrischen Versorgung des geplanten Gebietes sind

Niederspannungskabel erforderlich. Die Kabelverlegung soll im verbleibenden
Grinstreifen ohne Baumbestand entlang der Zufahrt erfolgen.
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¢) Pflanzungen und Arbeiten im Bereich von Erdkabeln und Leitungen

Die Lage von Erdkabeln und Leitungen ist vor Beginn aller
Baumafinahmen exakt mit den Netzbetreibern (Bayernwerk AG vormals
E.ON Netz GmbH, Deutsche Telekom AG, ESB Energienetze Bayern
GmbH, Wasserversorgung Ruhstorfer Gruppe) sowie der Stadt Bad
Griesbach zu klaren.

sind im Einvernehmen mit der Bayernwerk AG vormals E.ON Netz
GmbH geeignete SchutzmafRnahmen durchzufiihren.

Die Hinweise im ,Merkblatt (iber Baumstandorte und elektrische
Versorgungsleitungen und Entsorgungsleitungen® herausgegeben von
der Forschungsanstalt fiir Stralenbau und Verkehrswesen bzw. die
DVGW-Richtlinie GW 125, sind zu beachten

Auf die Allgemeinen Unfallverhiitungsvorschriften BGV A3 und C22, die
VDE-Bestimmungen, die DVGW-Richtlinien GW 315 und das Merkblatt
»Zum Schutz unterirdischer Versorgungsleitungen® wird hingewiesen.

d) Denkmalschutz

Bei Erdarbeiten zu Tage kommende Keramik-, Metall- oder Knochenfunde
unterliegen der Meldepflicht nach 8 Abs. 1-2 DSchG und miissen umgehend
beim Landesamt fiir Denkmalpflege oder der Unteren Denkmalschutzbehérde
gemeldet werden! Die aufgefundenen Gegenstdnde und der Fundort sind bis
zum Ablauf nach der Anzeige unveradndert zu belassen, wenn nicht die Untere
Denkmalschutzbehdrde die Gegenstinde vorher freigibt oder die Fortsetzung
der Arbeiten gestattet.

Entwurf:
Markus Glenz
Dipl.-Ing. (Univ.), Architekt

Am Héhenring 49 /jff
94086 Bad Griesbach i. Rottal ; / /%fe

Bad Griesbach i. Rottal, 12.07.2013

geandert am 29.10.2013
geédndert am 10.03.2014 :
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RCHITEKTURBURO
MARKUS GLENZ

Architekt BYAK Dipl.-Ing. {(Univ.)

Aschitekturbiiro Markus Glenz * Am Hohenring 49 * D-94086 Bod Griesbach

Uber die
Stadt Bad Griesbach i. Rottal

Landratsamt Passau

Domplatz 11

94032 Passau 21.07.2013

Bauvorhaben: Deckblatt-Nr. 8, Bebauungsplan Grieskirchner Feld Il

Bauort: Flur-Nr. 350/ 6, Gemarkung Bad Griesbach

Bauherr: Heinz Jiirgen und Manuela Penninger, Am Héhenring 36,
94086 Bad Griesbach i. Rottal

Betreff: Begriindung zur Anderung des Bebauungsplans

Sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit schlagen wir die Anderung des Bebauungsplans ,Grieskirchner Feld Il gemaR
beiliegendem Entwurf fir das Deckblatt-Nr. 8 (Stand 12.07.2013) der Stadt Bad Griesbach
vor. Mit beiliegender Volimacht der Danubia Wohnbau GmbH, vertreten durch

Herrn Dipl. Ing. (FH) Franz Rudolf Brunner, sind wir im Namen des gegenwartigen
Grundstiickseigentiimers bevoliméchtigt eine entsprechende Anderung bei der Stadt zu
erwirken.

Anlass fiir die Anderung ist zunschst der beabsichtigte Erwerb des Grundstiicks Flur-Nr.
350/ 6 Gemarkung Bad Griesbach durch die Eheleute Heinz Jirgen und Manuela Penninger.
Die Grundstiicksgrenzen dieses Flurstiickes grenzen zugleich den Geltungsbereich des
Deckblattes-Nr. 8 ein. Die Eheleute planen in einem ersten Schritt den éstlichen
Grundsticksteil mit einem Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung und Garagen zu bebauen
und den talseitigen westlichen Teil spater zu bebauen oder zu veraufern.

Die Planung des bisher giiltigen Bebauungsplanes mit einer Wohnanlage bestehend aus 4
Mehrfamilienhdusern in Geschoss- bzw. Maisonettebauweise mit zugehoriger Tiefgarage
konnte Gber einen langeren Zeitraum nicht realisiert werden. Offensichtlich ist in absehbarem
Zeitraum kein Bedarf flir eine solche Bebauung in dieser Dichte vorhanden.
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RCHITEKTURBURO
MARKUS GLENZ

Aus diesem Grund wird im Entwurf eine weniger dichte Bebauung vorgeschiagen,
bestehend im Wesentlichen aus 2 Baufeldern fir Hauptgebaude wie Einfamilienhauser mit
Einliegerwohnung und Doppelhéuser und 2 zugeordneten Baufeldern fir Garagen und
Nebengeb&ude wie tiberdachte Stellplatze, Mll- und Fahrradunterstande.

Die Planung berticksichtigt bereits eine mégliche spatere Grundstiicksteilung. Die
Erschlieung des riickliegenden Teils erfolgt nicht ffentlich ber eine mit einer
Grunddienstbarkeit gesicherte Zufahrt {iber den Gewerbering, welche Zugleich als
Feuerwehrzufahrt geplant ist. Im hinteren Teil der privaten ErschlieBung wird eine
Wendemdglichkeit fur PKW beriicksichtigt.

Sicherlich werden im Hinblick auf die lange Zufahrt fur den riickwértigen Gebaudeteil die
gesetzlichen Vorgaben des § 1a Abs. 2 BauGB hinsichtlich des sparsamen und schonenden
Umgangs mit Grund und Boden an dieser Stelle nicht zufriedenstellend erfilit, allerdings ist
diese ErschlieBungsweise fir eine mégliche nachtragliche Grundstiicksteilung zweckdienlich
und notwendig. Durch die Verwendung wasserdurchléssiger Belage auf dem Privatweg wird
zudem der Bodenversiegelung entgegengewirkt.

Hinsichtlich der Gestaltung der baulichen Anlagen, sowie der AufRenanlagen und

Grunflachen ist im Wesentlichen eine Eingliederung in die Bestimmungen des giltigen
Bebauungsplans sowie in das bestehende Umfeld beabsichtigt.

Mit freundlichen GriiRen

Markus Glenz

Anlage: Vollmacht Danubia Wohnbau GmbH vom 12.06.2013

§22

Geéndert am 29.10.2013
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Umweltbericht

1. Umweltrelevante Wirkfaktoren der Planung und zu erwartende Umweltauswirkungen

Schutzgut Untersuchungsgegenstand | Auswirkung/Prognose
Mensch Larm, Erholung, Erschitte- | Es sind keine Auswirkungen erkennbar
rungen, Geruchsimmission
Boden Versiegelung und Bodenver- | es entstehen durch das Deckblatt
&nderung geringer Versiegelungen als bei der
urspriinglichen Planung
Immissionen es entstehen keine zusétzlichen
immissionen.
Wasser Oberflachengewasser, Nicht betroffen
Grundwasser
Klima/ Luft Lufthygiene, Thermische Nicht betroffen

Verhaltnisse, Frischiuftbil-
dung

Pflanzen und Tiere

Flora (Lebensraume, Biotop-
strukturen, Arten, Baumbe-
stand), Fauna (Arten), Fla-
chen- und Vernetzungsan-

Es entsteht ein wesentlich geringerer
Grunflachenverlust

spriiche
Landschaftsbild Sichtachsen, Naturliche Urspranglich war die Errichtung von
Landschaftsstrukturen, mehrgeschossigen Mehrfamilienhausern

Kulturhistorische Land-
schafts-/ Siedlungsstruktur

(4 Stiick) direkt an der Ortsrandlage
geplant. Da nunmehr lediglich zwei
Einfamilienhdusern (mit Nebengebau-
den/Garagen) vorgesehen ist, ist die
Erhaltung der ortlichen Siedlungsstruktur
am Ortsrand gewahrleistet, eine fremd-
kérperartige Stérung ist nicht mehr ge-
eben.

Kultur- und Sachglter

Kulturdenkmaler, Sonstige
Denkmaler (z.B. Boden-
denkméler)

Nicht betroffen

Die Ubersicht fasst die zu erwartenden Umweltauswirkungen fur die einzeinen Schutzguter unter
Beriicksichtigung der festgesetzten Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmaBnahmen in einer
dreistufigen Bewertung wie folgt zusammen:

optische Stérung

Schutzgut Baubedingte
Auswirkungen

Mensch

Wohnen, mafig

Wohnumfeld; Larm,

Boden

mafig

Grundwasser
Oberflaichenwasser

Klima/Luft

Flora und Fauna
biologische Vielfait

Anlagebedingte
Auswirkun 0

Betriebsbedingte
| Auswirkungen




Schutzgut Baubedingte Anlagebedingte Betriebsbedingte
Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen

Landschaftsbild, o e A oy : i

landschaftsbezogene gering - gering gering

Erholung ) b E

Kultur- und gering gering gering

Sachgliter ! '

|:] gering/keine | maRig

Unter Beriicksichtigung der getroffenen Festsetzungen kénnen - insgesamt betrachtet - keine
erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen festgestellt werden:

» Die entstehenden Eingriffe in Natur und Landschaft sind auszugleichen.
» Die Gestaltung der baulichen Anlagen ist moglichst landschaftsvertréglich
auszufuhren.
» Die Anlage ist so zu bauen und zu betreiben, dass vermeidbare Belastungen des
Wohnumfeldes und der Umwelt unterbleiben.
Erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen sind somit zusammenfassend nicht gegeben,

2. Anwendung der Eingriffsregelung / AusgleichsmaBnahmen

Bei der Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung sollen die
Belange, das Bauen zu férdern und gleichzeitig die umweltschitzenden Belange zu beriicksichtigen
als wichtige Ziele verbunden werden.

Aus diesem Grund wurde das Planungsgebiet mit Hilfe des Leitfadens des Bayerischen
Staatsministeriums, den Listen des Regelverfahrens zur Behandlung der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung bewertet.

1 Arten und Lebensrdume

Das Bebauungsplangebiet wird landwirtschaftlich als Acker genutzt. Aufgrund der bisher
intensiven Nutzungsart bzw. leichten Wiederherstellbarkeit dieser Flachen in der Bedeutung
der Schutzguter in die Kategorie I, d.h. Flachen mit geringer Bedeutung fur Naturhaushalt und
Landschaftsbild eingeordnet.

Werteinstufung: |

2 Wasser

Das Schutzgut Wasser wird durch die Planung nicht gefahrdet, da kein Grundwasser
aufgedeckt wird und keine Oberflachengewasser im Planungsgebiet liegen.
Werteinstufung: |

3 Boden

Die vorhandenen Béden werden in einem geringem Umfang versiegelt.
Werteinstufung: |

4 Klima und Luft

Das Planungsgebiet liegt in einem Kaltiuftentstehungsgebiet. Durch die Hanglage am
Siidostrand von Bad Griesbach sind die Warmeausgleichsfunktionen von untergeordneter
Bedeutung.

Es ist daher mit keiner wesentlichen Veranderung des Lokalklimas zu rechnen, der
Luftaustausch bleibt durch die in das Gelande integrierte Bauweise erhalten.
Werteinstufung: |



5 Landschaftsbild, Erholung
Momentan handelt es sich um eine strukturarme Ackerflache am Ortsrand von Bad Griesbach.
Die Umsetzung der Planung fihrt zur Aufwertung des Landschaftsbildes und zur Ausbildung

eines Ortsrandes.
Werteinstufung: |

6 Kompensation

Die Kompensation wurde bereits mit Aufstellung des Bebauungsplanes ,Grieskirchner Feld NI
im Jahre 1995 berlicksichtigt.

Hierbei wurden die Flachen, unter Berlicksichtigung des ehemals htheren
Versiegelungsgrades, zu Grunde gelegt und ausgeglichen.

Da nunmebhr, die Flache zwar unverandert einer Bebauung zugefahrt wird, der

Versiegelungsgrad aber ungleich geringer ist, ist ein Ausgleichsbedarf nicht gegeben.
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Verfahrensvermerke:

1.

Bad Griesbach/i. Rottal, 11.04.2014

urgarFurdke

rster BUrgermeister

Der Stadtrat der Stadt Bad Griesbach i. Rottal hat ein seiner Sitzung am 23.07.2013 die Anderung
des Bebauungsplans ,Grieskirchner Feld |1l mit dem Deckblatt Nr. 8 beschlossen. Der Anderungs-
beschluss wurde am 08.10.2013 ortsiiblich bekannt gemacht.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB mit &ffentlicher Darlegung und
Anhdrung fir den Vorentwurf des Bebauungsplans ,Grieskirchner Feld Ill, Deckblatt Nr. 8* in der
Fassung vom 12.07.2013 hat in der Zeit vom 16.10.2013 bis 31.10.2013 stattgefunden.

Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaf
§ 4 Abs. 1 BauGB fiir den Vorentwurf des Bebauungsplans ,Grieskirchner Feld lll, Deckblatt Nr. 8¢
in der Fassung vom 12.07.2013 hat in der Zeit vom 09.10.2013 bis 31.10.2013 stattgefunden.

Der Bau- und Werkausschuss der Stadt Bad Griesbach i. Rottal hat ein seiner Sitzung am
07.11.2013 den Bebauungsplan ,Grieskirchner Feld lll, Deckblatt Nr. 8, bestehend aus der Plan-
beilage mit textlichen Festsetzungen vom 12.07.2013, zuletzt gedndert am 29.10.2013 und einer
Begrindung vom 21.07.2013 zuletzt gedndert am 29.10.2013 sowie einem Umweltbericht, in der
Fassung vom 02.10.2013 gebilligt.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans ,Grieskirchner Feld Ill, Deckblatt Nr. 8" in der Fassung vom
29.10.2013 wurden die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR
§ 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 08.01.2014 bis 17.02.2014 beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplans ,Grieskirchner Feld lll, Deckblatt Nr. 8" in der Fassung vom
29.10.2013 wurde mit der Begriindung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 17.01.2014 bis
17.02.2014 offentlich ausgelegt.

Die Stadt Bad Griesbach i. Rottal hat mit Beschluss des Bau- und Werkausschusses vom
10.04.2014 den Bebauungsplan ,Grieskirchner Feld Ill, Deckblatt Nr. 8", bestehend aus der Plan-
zeichnung vom 12.07.2013, zuletzt gedndert am 29.10.2013 und den textlichen Festsetzungen
vom 12.07.2013, zuletzt gedndert am 10.03.2014, gemaR § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung be-
schlossen. Gleichzeitig wurde die Begriindung vom 21.07.2013, zuletzt geandert am 29.10.2013
und der Umweltbericht vom 02.10.2013 gebilligt.

—

Ausfertigung

Der Bebauungsplan ,Grieskirchner Feld Ill, Deckblatt Nr. 8, bestehend aus der Planzeichnung vom
12.07.2013, zuletzt gedndert am 29.10.2013 und den textlichen Festsetzungen vom 12.07.2013, zuletzt
geandert am 10.03.2014, der Begriindung vom 21.07.2013, zuletzt geandert am 29.10.2013 und dem
Umweltbericht vom 02.10.2013, wird hiermit ausgefertigt.

Bad Griesbach i. Rottal, 11.04.2014
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Inkrafttreten

Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am 16.04.2014 gemaR § 10 Abs. 3 BauGB orts-
tblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan Grieskichrner Feld I, Deckblatt Nr. 8 mit der Planzeich-
nung vom 12.07.2013, zuletzt gedndert am 29.10.2013 und den textlichen Festsetzungen vom
12.07.2013, zuletzt gedndert am 10.03.2014, der Begriindung vom 21.07.2013, zuletzt geandert am
29.10.2013 und dem Umweltbericht vom 02.10.2013 wird seit diesem Tag zu den {iblichen Dienststun-
den 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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