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1.

ALLGEMEINES

Zwecks der Aufstellung des Bebauungsplanes (verbindlicher Bauleit-
plan) ist die Schaffung von Festsetzungen mit Angaben Uber die bau-

liche und sonstige Nutzung der Flichen in dem bezeichneten Gebiet.

Diese Festsetzungen bilden die Grundlage fir die Beurteilung und

Genehmigung der Baugesuche, auch wéhrend der Planaufstellung.

Die Aufstellung von Bebauungsplénen wird von der Stadt in eigener
Verantwortung durchgefiihrt. Das Verfahren selbst ist in den §§ 1
bis 13 des BBauG geregelt. Die verbindliche Bauleitplanung befaBt
sich lediglich mit den Planungstatsachen, sowie den Planungsnot-

wendigkeiten.

ANLASS ZUR AUFSTELLUNG

Die Gesamtentwicklung der Stadt Griesbach erfordert die Bereit-

stellung weiterer Baufldchen.

Speziell im Stadtbereich von Griesbach ist es sehr schwierig,
noch neues Bauland zu erwerben. Zum einen bedingt durch seine
topographische Eingeengtheit und zum anderen durch die noch vor-
herrschende landwirtschaftliche Struktur um Griesbach, die fast
ausschlieBlich noch dem Vollerwerb zugeordnet wird, und daher
keine Abgabebereitschaft der GroBgrundbesitzer zu erwarten sein
kann, ist Griesbach gezwungen, die noch restlich verbleibenden

abgabebereiten Fl&chen im Kernbereich aufzuplanen,

Das ausgewiesene Bauland ist zu 95 % im Besitz der Stadt Gries-
bach. Die Abwicklung der GesamtmaBnahme incl. ErschlieBung er-
folgt in Zusammenarbeit mit der Bayerngrund Minchen (Grundstlicks-

beschaffungs- und ErschlieBungsgesellschaft mbH).



Bedingt duch die zentrale Lage, der organ®ichen Weiterentwicklung

in AnschluB an das bereits bestehende Baugebiet "Am Lindenfeld”,

den bereits vorhandenen fixierten Anschliissen der ErschlieBung so-
wie den gebotenen freien Ausblick, ist eine immer hdufiger werden-
de Nachfrage von Uberwiegend ortsans&ssigen Bauwilligen nach die-
sem Bauland da. BewuBt wurde der heimisch freistehenden Einfamilien-

hausbebauung Vorrang gegeben.

Mit der Bebauung soll demn&chst begonnen werden. Der Bebauungs-
plan bildet die Grundlage und die Voraussetzung fir die einzelnen
OurchfihrungsmaBnabmen und erméglicht den Beginn zur Ausflhrung

der Gesamtentwicklung fir die Stadt Griesbach.

AUSWAHL DES ERSCHLIESSUNGSGEBIETES

Im Rahmen einer Gesamtplanung unter dem Aspekt der Zusanmenfihrung
von bebauten Ortsteilen ist es sinnvoll, das Baugebiet "Weinzierl”

als letzte Mdglichkeit einer baulichen Entwicklung auszuweisen.

Vorgeschlagene Bebauung kann als eine in Zusammenhang bebauter

Ortsteile angesehen werden.

Oer Bebauungsplan wurde in seiner Gesamtplanung schon bei der Auf-
stellung des Baugebietes "Am Lindenfeld” untersucht und daraus als
2. Bauabschnitt entwickelt.

An die bereits bestehenden StraRen und Wege wurde angeknlpft und
eine weitere Entwicklung als nachfolgende Baustufe untersucht und

aufgezeigt.

UnfaBt wird dieses Baugebiet im Norden von der bestehenden Bebauung
der Stadt Griesbach, im Osten von der KreisstraBe PA 247" im Siiden
von dem bereits bebauten Baugebiet "Am Lindenfeld” und im Westen

vom Baugebiet "Sildend”.
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STADTEBAULICHE SITUATION

Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein Baugebiet, welches von
seiner Topographie her mit gewissen Schwierigkeiten aufzuplanen war

und auch mit gewissen Einschrénkungen zu bebauen ist.

Das Geldnde, welches im Osten als flach zu bezeichnen ist, steigt
stetig zu einer sehr steilen Hanglage im Westen, lberleitend in
einem Bogen nach Norden. Eine HaupterschlieBungsstrae wurde paral-
lel zu den HBhenlinien angeordnet, um auch die Hangbereiche zu er-
schlieBen. AnschluB bietet die bestehende "Professor-Baumgartner-
StraBe” und die Einmiindung in die KR PA /4. Diese StraBe dient als
DurchgangsstraBe. Eine Verbindungsébange (blanstraBe B) wurde als
verkehrsberuhigte StraBe ausgewiesen, um in‘diesem Gebiet den Wohn-
wert zu erhdhen. Folglich wurde auch in diesem Bereich eine Ge-
schoBbebauung vorgesehen, mit der Uberlegung, die spielenden Kinder
von einer DurchgangsstraBe freizuhalten. Diese PlanstraBe kann zwar

befahren, jedoch mit erheblichen Hindernissen durchfahren werden.

Im Westen weist das Baugebiet eine sehr starke Hanglage auf, welche
nur mit einer Terrassenbebauung durch einen Bautrdger bebaut werden
kann. Hierflr ist bereits ein Interessent verbindlich vorhanden.

Die vorgeschlagene Bebauung entspricht dessen Vorstellung.

Die PlanstraBe C liegt z. T. noch im 1. Bauabschnitt und soll vor-

erst mit einer Wendeplatte ausgebildet werden.

Das Baugebiet ist vorwiegend mit freistehenden Einfamilienh3usern
aufgeplant (E + UG).

Die GeschoBbauten als 2-Spanner sind gestaffelt mit drei und vier
VollgeschoRBen ausgewiesen.

Bei der Hangbebauurig handelt es sich im unglinstigsten Fall um Bau-
ten mit KellergeschoB als vorgelagertes GaragengeschoB, UntergeschoR,

ErdgeschoB und ausgebautes DachgeschoB.



FUr jede der geplanten Einfamilienhausbebauung wurden zwei Garagen
und zwei Stellpl&tze ausgewiesen, bei der GeschoBwohnung pro WE ein
Stellplatz.

Diese Garagen kdnnen dem Geldnde angepaBt als Hochgaragen mit darun-
ter ausgebautem Abstellraum oder als Tiefgaragen mit darlberliegen-

der Terrasse, bei den Terrassenhdusern als Kellergaragen ausgebil-
det werden.

Millboxen werden nach Bedarf jeweils an den Eingangsfronten bzw. an

die Garagen in entsprechender Form ausgebildet.

Oie FuBwege und Gehsteige sind so angelegt, daB eine gute und ein-
wandfreie Verbindung zu dem Ortskern und zu seinen weiteren Kommu-

nikationseinrichtungen wie Schul-, Sport- und Freizeitzentrum ge-

wahrleistet ist.

VORHANDENE FESTSETZUNGEN

Rechtsverbindliche stadtebauliche Plane liegen in Form eines F1&-
chennutzungsplanes auf, wobei sich diese Ausweisung zum GroBteil
mit der des Flachennutzungsplanes deckt.

Oie notwendigen Belange wurden abgestimmt und in den Bebauungsplan
Ubernommen.

Die bestehende Bebauung wurde durch BaullckenschlieBung integriert,
an bestehende Stra@en angeknlpft, sowie Planungsnotwendigkeiten ein-
geplant.,

Insgesamt ist die Planung St&dtebau, Grinplanung, ErschlieBung und
Abwasserbeseitigung als Generalplan vergeben worden. Fir die Er-
schlieBung und Abwasserbeseitigung zeichnet das Ing.-Biiro Richter,

Passau, flr die Griinplanung das Landschaftsarch.-Bliro Bauer / Amthor,

Marzling.



VORGESEHENE FESTSETZUNGEN

6.1

Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet (WA § 4, Abs. 1 - 4 der BAUNVO in der
Fassung vom 15. September 1977).

MaB der baulichen Nutzung

Fir das Baugebiet wurde das MaB der baulichen Nutzung durch
die im Plangebiet festgesetzten Werte der GeschoBfl&chen
(GFZ) und der GeschoBzahlen bestimmt,

Bauweise

Es gilt die offene und z. T. geschlossene Bauweise.

Kiinftige H8henlage und Verkehrsfldchen und bauli-

che Anlagen

Der Ausbau der Verkehrsfldchen richtet sich nach den HBhen-
lagen der vorhandenen StraBenverkehrsflichen, desweiteren
nach dem bereits fertig ausgearbeiteten StraBenbauprojekt.
Diesbeziglich sind im Bebauungsplan Hihenkoten angegeben,
die bei einer Bebauung unbedingt eingehalten werden miissen.
Die als Beilageplan ausgearbeiteten Querschnitte stellen je-
weils die ungilnstigste Situation dar, ebenfalls die Angabe

der Hohenkoten.

Gemeinschaftsanlagen

Es handelt sich hier um Anlagen und Einrichtungen, die der
Gemeinschaft dienen. Im Bebauungsplan sind die diesbeziigli-

chen Fléchen nach Art, Umfang, GroBe und Lage festgesetzt.



6

.6 ErschlieBung und Versorgung

6.6.1

StraBen und Wege

Im Bebauungsplan Weinzierl wird die PlanstraRe A als
DurchgangsstraBe mit Anschlissen jeweils an die Kreis-
strale PA 74, die PlanstraBe B als WohnstraBe mit An-
schlissen an die PlanstraBe A geplant. Die PlanstraRe
C endet im 1. Bauabschnitt mit einer Wendeplatte, im
2. Bauabschnitt im Nordende der PlanstraBe A.

Die Linienfihrung im AufriB wurde nach der RAST-E ge-
plant und besonders auf Kreuzungen und Garageneinfahr-

ten Ricksicht genonmmen.
Die Garageneinfahrten wurden nach RAST-E ermittelt.

Im StraBenplan des ErschlieBungsprojektes wurden éexak-
te StraBenhdhen sowie die minimalen und maximalen Ga-
ragenhthen angegeben. Angegebene HShen wurden jeweils
auf NN bezogen.

Querprofile wurden erarbeitet und ebenfalls kotiert

(siehe Beiplan zur Begriindung und Erlduterung).

Entwurfselemente

Als Entwurfsgeschwindigkeit wurde VE 40 km/h gewdhlt.
Als kleinstes Trassierungselement wurde ein R min =

= 50 m verwendet.

Eckausrundungen bei Kreuzungen R = 10 m.

Die Kuppen- und Wannenausrundung entspricht der Richt-
linie RAST-L

(min. H = 250 m, min. H
wanne kuppe

Mit einer max. L&ngsneigung von 15,05 % konnten die

Vorschriften nicht eingehalten werden.

= 450 m)
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Querschnitt

Die Breite der Fahrbahn betr&gt durchgehend 5,00 m,
die des Griinstreifens 2,00 m, des Gehweges 1,50 m.
Der Mindestabstand des Fahrbahnrandes von festen Ein-
bauten (Stiitzmauer) betrdgt 0,50 m.

In der WohnstraBe (PlanstraBe B) wurden in entspre-

chenden Abst&nden Pflasterstreifen angeordnet.

Die bituminBse Befestigung der Fahrbahn sowie die

frostsichere Gesamtkonstruktion wurden nach den

Richtlinien fUr StraBenoberbauten in Bayern, Standart-

ausflhrung Ausgabe 1977 (R STO - Bay 77) vorgenammen.

Bauklasse VI

Klimazone B

Frostempfindlichkeitsklasse F 2

Gewahlte Dicke des frostsicheren StraRenaufbaues mind.

50 cm.

Die bitumindse Befestigung der Fahrbahn betragt
Beckschicht 3,5 cm, Mischgut 0/11 m

bit. Tragschicht, 8,5 cm, gebr. Korn
unter 45 Gew.-%; Mischgut 0/32

Frostsicheres Material 38 cm

Die bitumindse Befestigung des Gehweges betrégt
Deckschicht 2,5 cm, Mischgut 0/5 mm

bit. Tragschicht, 6 cm, Korn unter
45 Gew.-%; Mischgut 0/32 mm

Frostsicheres Material 25 cm

Das Quergefdlle der StraBe betrdgt mind. 2,5 %.

StraBenbeleuchtung

Die Beleuchtung der StraBen und Gehwege erfolgt

durch ortsiibliche Beleuchtungskdrper.



6.6.3 Abwasserbeseitigung

Mischwasserkanalisation

Die Entwédsserung des Siedlungsgebietes Weinzierl
erfolgt im Mischsystem, Schmutz- und Regenwasser
wurden in einem Kanalnetz abgeleitet.

Um zu groBe Kanaltiefen zu vermeiden, missen teil-
weise die Kandle in den Grundstlicken verlegt wer-
den. . .

Die Ableitung des Mischwassers erfolgt in Az-Roh-
ren Richtung KreisstraBe PA 74 und mindet vor dem

Regenlberlaufbecken in den Sénmelkanal.

6.6.4 Wasserversorgung

Eine ausreichende Wasserversorgung ist durch das

vorhandene Ortswassernetz gesichert.

6.6.5 Stromversorgung

Die Strom- und Energieversorgung erfolgt durch
die OBAG. Im Zuge der Bebauung sollte {iberpriift
werden, inwieweit sich eine Verlegung der vorh.

Hochspannungsleitung realisieren 1&Rt.

7. BESONDERE AUSFUHRUNGSVORSCHRIFTEN

7.1 Héhenlage der Bebauung

Im Bebauungsplan sind im Bereich der StraBenachsen H8henkoten
angegeben, die die jeweils ungﬁﬁstigste Situation darstellen
und bei der Bebauung unbedingt berlicksichtigt werden miissen.
Ebenfalls sind im Beiplan "Querprofile und HBhenlage” Kotie-
rungen angegeben, die ebenfalls die ungiinstigste Situation dar-

stellen und eingehalten werden miissen.

e e i e



Aufgrund der z. T. sehr starken Hanglage ergeben sich bei den
Garagen UntergeschoBe, die bei einer Bebauung an das Hauptge-
béude in gliedernder Form anzugleichen sind.

DachgeschoBausbauten speziell bei den Hangh&usern sind vorge-

sehen, ebenfalls soweit notwendig, bei den Einfamilienhdusern.

Anpflanzungen

Die grinordnerischen Belange wurden in den Bebauungsplan einge-
arbeitet. Die nicht Uberbauten Fl&chen der bebauten Grundstiicke
mit Ausnahme der'Fléchen flir Stellpl&tze, der Zu- und Abfahrten,
der Kinderspielpldtze und der Milltonnenstandpldtze sind als
Grinfléchen gdrtnerisch anzulegen und zu bepflanzen. Das gilt
auch flr die Flachen der Vorgérten, welche gesondert zu gestal-

ten sind und elgens ausgewiesen sind.

Einfriedungen (als Ergénzung zum Grinordnungsplan)

Entlang der Grundstlicksgrenzen der Einfamilienhduser ist eine
Einfriedung als Holzlatten-, Hanichel- oder Maschendrahtzaun
mit Hinterpflanzung auszufihren, zwischen den Grundstiicken Ma-
schendrahtzaun mit Strauchhinterpflanzung.

Bel einer Bebauung ist darauf zu achten, daB mdglichst alle

Bdume erhalten werden.

Oie entlang der PlanstraBe A, B und C angelegten Vorgartenfls-
chen sind pflanzlich besonders zu gestalten. Eine Einz&unung

darf nicht erfolgen, auBer Strauchpflanzung.

Die Kreisverwaltungsbehdrde kann Mauern an den seitlichen Grund-

stlicksgrenzen zum Sichtschutz zulassen.

Im Bereich der Milltonnenstandplétze sind zur verdeckten Unter-
bringung der Midlltonnen Mauerscheiben oder Schriénke bis zu einer

Hhe von 1,20 m vorgeschrieben.



7.4 Schutz des Oberbodens

Bei baulichen und sonstigen Verdnderungen des Geldndes ist
der Oberboden so zu schiitzen, daB er Jederzeit zur Gartenan-

lage oder sonstigen Kulturzwecken verwendet werden kann.

Er ist in seiner ganzen Stdrke abzuheben und in Mieten mit
3 m Basisbreite und max. 1,50 m H8he zu lagern. Die Oberfl&-

chen der Mieten sind mit Leguminosenmischung anzusien.

7.5 Giftliste

Bei zus&tzlichen Pflanzungen ist die Giftliste, herausgegeben
vom Bayer. Staatsministerium fir Jugend, Familie und Gesund-
heit vom 10.03.1975 im LUMBL Nr. 7/8 vom 27.08.1976, zu beach-

ten.

/.6  Zeitpunkt der Pflanzung

Die Pflanzungen im 8ffentlichen Griin miissen spatestens 1 Jahr
nach Fertigstellung des StraBenkdrpers beendet sein, unabhéngig

von dem Stand der sonstigen Bebauung des Wohngebietes.

8. STADTEBAULICHE WERTE UND ERSCHLIESSUNGSKOSTEN

Die st&dtebaulichen Daten fiir die Aufstellung der Fliche, der Be-

bauung, der Nutzung und ihre Verhdltnisse, gehen aus der Anlage "Be-

rechnungen” hervor.

(A St&dtebauliche Werte)

STADT GRIESBACH, DEN ......
DER BURGERMEISTER
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WUANTITATIVE ANALYSE ZUM BEBAUUNGSPLAN

GRIESBACH "WEINZIERL"

1. Gesamtflache des Plangebietes 7,73 ha
davon Wohnbauland 6,15 ha
davon Gemeinbedarfsfldchen (&ffentl. Griinfl&chen) 0,59 ha
davon StraBenverkehrsfldchen und &ffentl. FuBwege 0,89 ha

2. Gliederung der Wohnbebauung im Plangebiet

Zahl der Einfamilienh&user, geplant 74
Zahl der mehrgeschoBigen Wohnblocks, geplant 3
Summe der Wohnbebauung 77

3. Wohneinheiten

davon in geplanten Einfamilienh&usern 111 WE
davon in geplanten mehrgeschoBigen Wohnblocks 20 WE
Summe der Wohneinheiten 131 WE

4, Einwohner

davon in geplanten Einfamilienh&usern 383 EW

davon in geplanten mehrgeschoBigen Wohnblocks 70 EW

Summe der Einwohner - 459 EW
Wohndichte 75 EW/ha

Siedlungsdichte 59 EW/ha
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