TEIL B: PLANZEICHNUNG

Planzeichen als Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Baugebiete Verkehrsflichen

Aligemeines Wohngebiet B StraRenverkehrsfliche P
| y Verkehrsfléiche mit besonderer
‘ Griinflichen Zweckbestimmung z.B.

Offentliche Griinflache e
‘ mit Zweckbestimmung z.B.

Stralenbegrenzungslinie

Weiterflhrung Gehdlz

MaR der baulichen Nutzung Hohe baulicher Anlagen
Grundfldchenzahl 0,35 Wandhéhe bergseits als HochstmalR z.B. H-b 4,00 m
als Héchstmal z.B. Wandhéhe talseits als HéchstmalR z.B. H -t 8,00 m
; Geschossfléchenzahl Oberkante Geb&ude Uber Normal- :
£ als HéchstmaR z.B. héhennull als Héchstma® z.B.  OK -469 m i NHN
| Zahl der Vollgeschosse m Die Bezugspunkte fiir die Hohenermittlung ergeben sich
als HéchstmaR z.B. im Ubrigen nach der textiichen Festsetzung 2.1 (5)!

. Bauweise Baulinien, Baugrenzen

Offene Bauweise o Baugrenze ::
Nur Einzel- und Doppelh&user ‘@

zulassig
Schutz, Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
= ~// : Ausgleichsflaiche gemaR textl. % 5 ;1‘ S Baum, zu erhalten
By Festsetzung 3.6 B TT S

Baum, zu pflanzen

Gehélz, flachig, zu erhalten geman
: ' textl. Festsetzung 3.1 (3)

Geholz, flachig, zu pflanzen geman
textl. Hinweis 4

Gehdlz, flachig, zu pflanzen geman
textl. Hinweis 4.3

Sonstige Planzeichen als Festsetzungen

o= = e g hass e o o

Grenze des raumlichen
Geltungsbereichs

_ L!_mgreniung von Flachen fir
Larmschutzmanahmen -

Abgrenzung von unterschiedlichen L' : Mit einem Leitungsrecht fiir den B
Nutzungsmafien zustdndigen Unternehmenstréagerzu ——

belastende Flache
Firstrichtung der Hauptbaukédrper EE

il LW Einschrankungen fiir Einfriedungen
/90 SN | gemal textl. Festsetzung 2.1 (7)

¢ Planzeichen als Vorschlag

RS Fléche fur die Riickhaltung von

& Niederschlagswasser und die
Regelung des Wasserabflusses
(Regenriickhaltebecken) geman
textl. Festsetzung 1.7

Nachrichtliche Ubernahmen

= Ffoai Geplante Grundstiicksgrenze Sy iy pe Geh- und Radweg bR
3 Nummerierung der geplanten Pumpstation (Bestand) @
Parzellen 21
Standort fiir Energieversorger 0
(Trafostation geplant)
Hinweise

Die Einteilung der Verkehrsflachen ist nicht Bestandteil der Festsetzungen.

Nutzungsschablone
Art der baulichen Nutzung —> WA 2 -@————Nummer des Baugebiets
- 0,35 MaRB der baul. Nutzung (GRZ
Zulassige Wandhohe — 4H00bm A
(bergseits / talseits) H i @] Maf? der baul. Nutzung (GF2)
800m| Zahl der zul. Vollgeschosse
Bauweise J[ & j———— Bauweise

VERFAHRENSVERMERKE

Der Stadtrat hat in der Sitzung vcm3.0.-..0'f-.1§21ie Anderung des Bebauungsplanes - Deckblatt 11 -

Der Entwurf der Bebauungsplananderung - Deckblatt 11 - mit Begriindung in der Fassung vom
02:04..45. wurde gem. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 7726 %5bis 22.07. 45 sffentlich ausgelegt.
Mit Beschluss des Stadtrates vom #7775 wurde die Bebauungsplan&nderung - Deckblatt 11 - in der

Der Satzungsbeschluss wurde im Amtsblatt der Stadt am ﬂ?dzm@em § 10 BauGB ortstblich
bekanntgemacht. Die Bebauungsplanénderung - Deckblatt 11 - ist damit in Kraft getreten.

Die Bebauungsplananderung - Deckblatt 11 - mit Begrindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen
Dienststunden im Rathaus zu jedermanns Einsicht bereit gehalten. Uber den Inhalt wird auf Verlangen
Auskunft gegeben. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3/Satz 1 und 2 sowie des Abs. 4 und des § 215
Abs. 1 BauGB ist hingewiesen worden. ;

Bad Griesbach, den 09. 42,2045

Anderung des Bebauungsplanes "Grieskirchner Feld II"
durch Deckblatt Nr. 11

Ausfertigung:

Die Bebauungsplansatzung, bestehend aus einer Planbeilage und den textlichen
Festsetzungen vom 10.11.2015, wird hiermit genehmigt.

Bad Briesbach if Rottal, 03.12.2015

Plangrundlage / Verfasser des Bebauungsplanes

kopff & kopff Architekten GbR, Miinchen
Narr-Rist-Trk Landschaftsarchitekten BDLA, Stadtplaner und Ingenieure, Marzling
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1 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen geméB Baugesetz-
buch (BauGB)

1.1 Art der baulichen Nutzung ( § 9 Abs. 1.Nr.1 BauGB)
1.1.1 »Allgemeine Wohngebiete — WA 1-3“

(1) Als Art der baulichen Nutzung wird fiir die im Plan dargestellten Bauge-
biete WA 1, WA 2 und WA 3 jeweils ein "allgemeines Wohngebiet (WA)*
gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 4 BauNVO" festgesetzt.

(2) Nicht zuléssig sind:
. der Versorgung des Gebietes dienende Laden, Schank- und Speise-
wirtschaften
. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sport-
liche Zwecke

(3) Ausnahmsweise sind zulassig
. Betriebe des Beherbergungsgewerbes
. sonstige nicht stérende Handwerks- und Gewerbebetriebe

1.1.2 -Allgemeines Wohngebiet - WA 4 Gemeinschaftszentrum®

(1) Als Art der baulichen Nutzung wird WA 4 als "allgemeines Wohngebiet
(WA)“ geméaB § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 4 BauNVO festgesetzt.

(2) auBerdem zuléssig sind:
. Gemeinschaftszentrum
der Versorgung des Gebietes dienende Laden, Schank- und Speise-
wirtschaften
Anlagen und Einrichtungen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesund-
heitliche und sportliche Zwecke

1.2 MaB der baulichen Nutzung ( § 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB, § 19 BauNVO)
1.2.1 Grundflachenzahl (GRZ) gem. § 19 BauNVO

(1) Als maximale Grundfl&chenzahl wird fir WA 1 und WA 2 eine GRZ
von 0,35 festgesetzt. .

(2) Fir WA 3 und WA 4 - Gemeinschaftszentrum wird eine GRZ von 0,4 festgesetzt.
1.2.2 Geschossflachenzahl (GFZ) gem. § 20 BauNVO

(1) Far WA 1 und WA 2 wird eine GFZ von 0,7 festgesetzt.

(2) Fur WA 3 und WA 4 wird eine GFZ von 1,2 festgesetzt.
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1.23 Zahl der maximal zulissigen Vollgeschosse gem. § 20 BauNVO
i.V.m. § 12 Abs. 4 sowie § 21a Abs. 1 BauNVO

(1) In WA1 und WA 2 sind bis zu zwei Vollgeschosse zuléssig.

(2) In WA 3 sind bis zu 3 Vollgeschosse zuldssig. Das oberstes Vollgeschoss
muss straBenseitig mindestens um 1,5 m hinter die Aussenwandflachen des
darunter liegenden Vollgeschosses zurlcktreten.

Das unterste Geschoss ist als Garagengeschoss auszubilden. In Parzelle T2
sind 2 Garagengeschosse zuléssig. Treppenhauser und Raume far
Haustechnik sind in Garagengeschossen zuléssig. Die Garagengeschosse
sind auf die Zahl der zulassigen Vollgeschosse nicht anzurechnen.

(3) In WA 4 sind bis zu drei Vollgeschosse zulassig.

1.2.4 Zahl der maximal zuliassigen Wohneinheiten pro Wohngebaude
(§9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

(1) In WA 1 und WA 2 sind je Wohngebaude 2 Wohneinheiten zuléssig.

(2) In WA 3 sind je Wohngeb&ude 10 Wohneinheiten zuléssig.

13 Uberbaubare Grundstiicksflichen ( § 9 Abs. 1.Nr. 2 BauGB)

(1) Die {iberbaubaren Grundstlcksflachen werden durch Baugrenzen gem. §
23 Abs. 1 BauNVO festgesetzt. Untergeordnete Bauteile wie Balkone,
Wintergarten etc. diirfen bis max. 1,50 m tber die Baugrenze hinaus errichtet
werden. Hierbei ist ein Mindestabstand von 2,00 m zur offentlichen
Verkehrsflache einzuhalten.

(2) Garagen und Carports sind nur innerhalb der festgesetzten Baugrenzen
zulassig.

Werden die Garagen und Carports an den seitlichen Grundstiicksgrenzen
angeordnet, so darf die Lange der Grenzbebauung max. 9,00 m je Grund-
stiicksgrenze betragen (Art. 6 Abs.9 BayBO) :

(3) Maximal ein sonstiges Nebengebaude gem. Art 57 Abs. 1 Nr.1a) BayBO
ist auch auBerhalb der Baugrenzen in den straBenabgewandten privaten
Grundsticksflachen zuléssig.

(4) Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO wie z.B. Miilltonnenschranke
und Gerateschuppen sowie nach § 14 Abs. 2 BauNVO wie z.B. Trafostationen
sind auch auBerhalb der festgesetzten Baugrenzen zulassig.
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1.4 Abstandsflachenrecht

Die Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO sind einzuhalten. Art. 6 Abs.5 Satz 3
BayBO findet keine Anwendung.

1.5 Selbstindige Aufschiittungen und Abgrabungen

(1) Die Tiefe von Abgrabungen darf 3,50 m nicht iberschreiten. Im WA 4 sind
Abgrabungen bis zu 4,50 m zuléssig.

(2) Die Hohe von Aufschittungen darf in den WA 1 bis WA 4 3,50 m nicht Uberschreiten.

1.6 Flichen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes — Immissionsschutzgesetzes (§ 9 Abs. 1 Nr. 24
BauGB) -Larmschutzwall-

Fiir den B-Plan gelten die Orientierungswerte von allgemeinen Wohnge-
bieten, mit 55 dB(A) am Tag und 45 dB(A) in der Nacht der DIN 18005
_Schallschutz im Stéadtebau“. Auf Grund der Uberschreitung durch den
StraBenverkehrslarm ist parallel zu der bestehenden ErschlieBungsstralBe
,AidenbacherstraBe” ein durchgehender Larmschutzwall mit einer H6he von
min. 3,50 m (iber Gelandeoberkante vorzusehen.

1.7 Flachen fiir die Riickhaltung von Niederschlagswasser und
die Regelung des Wasserabflusses Zweckbestimmung:
Regenriickhaltebecken

(1) Das bestehende Regenriickhaltebecken im Norden ist zu erhalten.

(2) Im Westen des Geltungsbereiches ist eine Flache fir die Neuanlage eines
Regenriickhaltebeckens vorzusehen. Dieses Becken ist, analog des
bestehenden nérdlichen Beckens oberirdisch, naturnah auszubilden und
gemaB den Festsetzungen unter Punkt 3.5(3) zu begrinen.

(3) Befestigte Becken sind nicht zulassig.




Bebauungsplan mit integriertem ,Grieskirchner Feld Il — Deckblatt Nr. 11%,
Griinordnungsplan, textl.Festsetzungen Stadt Bad Griesbach i. Rottal
Anderung vom 10.11.2015

1.8 Fithrung der Versorgungsleitungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Alle Ver- und Entsorgungsleitungen des Baugebietes sind unterirdisch zu
verlegen.

2 Ortliche Bauvorschriften gemaB Bayrischer Bauordnung
(BayBO) (§9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 81 Abs. 1 BayBO)

2.1 Gestaltung baulicher Anlagen

(1) Dachformen, Dachneigungen und Eindeckungen der Haupt- und Neben-
gebaude

Fur die Dachformen, - neigungen und -eindeckungen aller Haupt- und
Nebengebéude wie Garagen und Carports werden folgende Festsetzungen
getroffen:

Dachform: in WA 1, WA 2, WA 3 und WA 4:
Walmdach, Zeltdach,
Satteldach, Flachdach

Dachneigung: 0-30 Grad

Dachiiberstand —

ausgenommen Flachdach: mindestens 0,50 m

Art der Dacheindeckung: Ziegel- 0. Betondachsteine in

naturroten Farbtdnen,
Stehfalzeindeckungen in
beschichtetem Titanzink oder
deckend gestrichenem Blech in
naturroten Farbttnen,
Holzschindeln unbehandelt oder in
nattrlichen Farbténen

(2) Firstrichtung

Die Firstrichtung der Wohngeb&ude ist gemaf der in der Planzeichnung
festgesetzten Firstrichtung zu wahlen. Der First ist dabei zwingend parallel zu
der jeweiligen Langsseite des Gebaudes anzuordnen. ‘

(3) Dachfenster, Erker, Balkone

In der Dachflache liegende Dachfenster sind zulassig. Dachgauben sind ab
einer Dachneigung von 30 Grad zul&ssig.
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(4) Anlagen zur Warmwasseraufbereitung

In der Dachflache liegende Solarkollektoren zur Aufbereitung von Warm-
wasser sind im gesamten Geltungsbereich zuléssig. Fotovoltaikanlagen sind
nicht zuldssig.

Auf Flachdachern sind im Winkel bis 45 Grad aufgestanderte Solar-
kollektoren zulassig, wenn die Unterkante der Kollektoren direkt Gber der
Oberkante der Dachflache angeordnet wird.

(5) Héhe baulicher Anlagen: Wandhéhen

Fiir WA 1 und WA 2 wird bei bergseits zur StraBe stehenden Gebauden eine
maximale traufseitige Wandhéhe von 8,00 m und bei talseits zur StraBBe stehenden
Gebauden eine maximale traufseitige Wandhéhe von 4,00 m festgesetzt. Der
Bezugspunkt fir die Ermittlung der Wandhéhe ist durch die H6henlage der dem
Gebaude zugewandten StraBenkante in der Mitte der gemeinsamen Grenze des
Baugrundstiickes mit der Verkehrsflache der Stra3e bestimmt.

Fiir WA 3 — Parzellen 1 und 3 - wird eine maximale Wandhdhe von 12 m fest-
gesetzt. Der Bezugspunkt fir die Ermittiung der Wandhéhe flir die Parzellen T1

und T3 ist durch die Hohenlage der dem Gebaude zugewandten StraBenkante in

der Mitte des jeweiligen Baufensters bestimmt. Fur Parzelle T2 in WA 3 wird die
maximale Hohe der Gebaudeoberkante auf 469 m tiber Normalhéhennull festgesetzt.

Fiir WA 4 wird eine maximale traufseitige Wandhohe von 8,00 m festgesetzt. Der
Bezugspunkt fiir die Ermittlung der traufseitigen Wandhohe ist durch die H8henlage
der dem Gebaude zugewandten, talseitigen StraBenkante in der Mitte der gemein-
samen Grenze des Baugrundstiickes mit der Verkehrsflache der StraBe bestimmt.

Bei zur StraBe giebelstandigen Gebauden ist die mittlere Héhe der Schnittpunkte der
traufseitigen Gebéudefluchten mit der StraBenkante mafgebend. Wandhdhe ist das
MaB von der Gelidndeoberflache bis zum Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut
oder bis zum oberen Abschluss der Wand (Art. 6 Abs. 4 Satz 2 BayBO).

(6) Stellplatze

Die Anzahl der Stellplatze pro Wohneinheit richtet sich nach der Garagen- und
Stellplatzverordnung -GaStS- vom 29.04.2004 der Stadt Bad Griesbach. Die
Stellplatze sind auf dem jeweiligen Privatgrundstiick nachzuweisen.

Der Stauraum vor Garagen und Carports mit einer Mindesttiefe von 550 m
Tiefe wird hierbei entsprechend §2 (7) GaStS als Stellplatz angerechnet.

(7) Einfriedungen / Zaune

Die Baugrundstlicke sind in den durch Planzeichen festgesetzten Vorgarten-
bereichen von jeglichen Einfriedungen und Absperrungen freizuhalten.
Zulassig sind Hecken bis zu einer Hohe von 1,0 m sowie Einhausungen fur
Abfallbehdlter bis zu einer Héhe von 1,5 m.
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Dies gilt fir den gesamten Bereich zwischen Fahrbahnkante und
Hausfassade — und zwar auf die gesamte Grundsticksbreite (auch seitlich
der Hauptgebaude). Ausgenommen sind davon die Grundstlicksseiten, die
den kurzen StraBenrampen zugewandt sind.

Fur die riickwartigen Bereiche der Privatgrundstiicke sind Einfriedungen jeg-
licher Art, bis zu einer Héhe von 1.00 m Uber Geladnde, zulassig. Ausge-
nommen sind davon massive Mauern und Sockel. Dabei ist durch geeignete
MaBnahmen sicherzustellen, dass das auf dem jeweiligen Grundstick
anfallende Niederschlagswasser nicht auf die angrenzenden Nachbargrund-
stiicke gelangt.

(8) privater Pflegeweg

(entfallt)

(9) Stitzmauern

Stutzmauern sind nur in Verbindung mit dem Baukérper innerhalb des Bau-
fensters und bis zu 1,50 m dariiber hinaus zulassig. Stiitzmauern sind als
Betonwénde mit glatter oder gestockter Betonstruktur, als Gabionenwéande
oder als Natursteinwand mit regeimaBigem Verband auszufihren.

Nicht zulassig sind Stitzmauern aus grobem Natursteinmauerwerk in
unregelméBigem Verband (,Zyklopenmauerwerk®).

3 Griinordnerische Festsetzungen

3.1 Allgemeines

(1) Die Bepflanzungen der privaten und O&ffentlichen Flachen sind ent-
sprechend den Festsetzungen durch Planzeichen und Text auszuflhren, zu
pflegen und dauerhaft zu erhalten. Alle Pflanzungen haben den festgesetzten
Guteanforderungen zu entsprechen.

(2) Ausgefallene Baume und Straucher sind nachzupflanzen. Die Nachpflan-
zungen haben den festgesetzten Guteanforderungen zu entsprechen.

(3) Die als ,,zu erhalten” festgesetzten Gehdlzbestédnde sind zu pflegen und
dauerhaft zu erhalten. Bei Ausfall von Gehdlzbestédnden sind auf dem ent-
sprechenden Grundstlick Nachpflanzungen gleicher Art vorzunehmen.

(4) Die durch die Planzeichen festgesetzten Einzelbaumpflanzungen kdnnen
in ihrem Standort um je 5,00 m in jede Richtung variieren, wenn hierfir
planerische Notwendigkeit besteht.
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3.2 Baumpflanzungen in den éffentlichen Verkehrsflachen

(1) Bei den festgesetzten Einzelbaumpflanzungen im Bereich der dffent-
lichen Verkehrsflachen ist der Boden bis in eine Tiefe von mindestens 1,00 m
zu lockern, Leitungen im Umkreis von 1,50 m zum Baumstandort sind
mindestens 1,20 m tief in einem Schutzrohr zu fiihren.

(2) Fir die Einzelbaume sind Pflanzflachen mit min. 5 m2 Flache vorzusehen.
Die Pflanzflachen sind mit Pflanzung oder Ansaaten zu begrinen.

(3) Fiir die festgesetzten Einzelbdume sind standortgerechte StraBenbaume
mit Mindestpflanzqualitit: Hochstamm, 3xv. m.B. STU 20/25 zu verwenden.
Die empfohlenen Baumarten sind der Pflanzliste unter Punkt 4.3(1) zu ent-
nehmen.

3.3 Offentliche Griinflichen

(1) Die offentlichen Griinflachen sind mit Baumen, Strauchern und Ansaaten
gemaB der Festsetzungen durch Planzeichen und Text zu begrinen.
Mégliche Baum- und Straucharten sind der Pflanzliste unter Punkte 4.3(2)
zu entnehmen.

(2y Pro 250 m? offentlicher Grinflache ist je ein Laub- oder Obstbaum zu
pfianzen. Die Standorte sind unter Einhaltung der Grenzabstdnde des
Bayerischen Ausfiihrungsgesetzes zum BGB Art. 47, 49 und 50 Abs. 1 frei
wahlbar.

(3) Die Randbereiche der Wohnbebauung sind, wie durch Planzeichen fest-
gesetzt, heckenartig mit Bdumen und Str@uchern unter Einhaltung der
Grenzabstinde des Bayerischen Ausfiihrungsgesetzes zum BGB Art. 47, 49
und 50 Abs. 1, zu begranen.

(4) Furdie Einzelbdume sind standortgerechte Baume mit Mindestpflanz-
qualitat: Hochstamm, 3xv., m.B. STU 18/20 zu verwenden.

Die empfohlenen Baumarten sind der Pflanzliste unter Punkt 4.3(2) zu ent-
nehmen.

(5) Es sind mindestens 70 % heimische Geholze zu verwenden. Nadel-
gehdlze (Koniferen) sind nicht zuléssig.

(6) Die stidostliche 6ffentliche Griinflache, im Anschluss an das Baugebiet
WA 3, ist als Streuobstwiese herzustellen. Es sind standortgerechte,
heimische Arten der Mindestpflanzqualitat: Hochstamm, 3xv., m.B. STU
16/18 zu verwenden. Die empfohlenen Arten sind der Pflanzliste unter Punkt
4.3(3) zu entnehmen.

(7) Fur die privaten Griinflachen, die als Ausgleichsflachen dienen, wer-
den gesonderte Festsetzungen unter Punkt 3.5 getroffen.
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3.4 Versorgungseinrichtungen in éffentlichen Griinflachen

Im Bereich der 6ffentlichen Griinflichen, die nicht Ausgleichsflachen sind, sind mit
unmittelbarer Anbindung an eine ErschlieBungsstraBe, Flachen als Standorte fur
zwei Trafostationen zur Versorgung des Gebietes mit Strom freizuhalten. Wenn
maoglich sind die in der Planzeichnung als Hinweis dargestellten Standorte zu
verwenden.

3.5 Private Grundstlicksflachen

(1) In den privaten Grundsticksflachen sind alle nicht Giberbauten, nicht far
Zufahrten, Eingéange und Terrassen befestigten Flachen durch Pflanzung
und Ansaaten zu begriinen, im Wuchs zu férdern, artgerecht zu pflegen und
dauerhaft zu erhalten.

(2) Pro privatem Grundsttck in WA 1 und WA 2 ist mindestens ein standort-
gerechter Laub- oder Obstbaum zu pflanzen. In WA 3 ist je 250 m?
unbebauter Grundsticksflache je ein Laub- oder Obstbaum zu pflanzen. Der
Standort ist unter Einhaltung der Grenzabstédnde des Bayrischen Aus-
fihrungsgesetzes zum Biirgerlichen Gesetzbuch und anderer Gesetze Art.
47, 49 und 50 Abs. 1 AGBGB frei wéhlbar.

Als Mindestpflanzqualitat wird Hochstamm, 3xv., m.B. STU 16/18
festgesetzt. Die empfohlenen Arten sind der Pflanzliste unter Punkt 4.3.(3) zu
entnehmen.

(3) Bei der Pflanzung von Gehdlzen sind mindestens 30 % heimische Arten
zu verwenden.

(4) Es sind pro Grundstiick maximal 10% Nadelgehdlze (Koniferen) zulassig.

3.6 Flichen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft -Ausgleichsflachen-

3.6.2 Ausgleichsfldchen

Es besteht ein Ausgleichserfordernis vonca. 2,05ha. Die Ausgleichs-
maBnahmen kénnen innerhalb des Geltungsbereiches durch Umsetzung der
Ausgleichsflichen A1- A3 realisiert werden.

(1) Die Ausgleichsflache A1 ist als Streuobstwiese herzustellen. Sie ist mit
standortgerechten Obstbdumen und Ansaaten zu begrunen.

Die Aushagerung des Griinlandes zu einer artenreichen Extensivwiese
erfolgt durch eine zweischirige Mahd unter Abtransport des Schnittgutes und
Unterlassung der Dingung.

Die Randbereiche zur Wohnbebauung hin sind wie unter Punkt 4.3.2
beschrieben zu begrinen.
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Als Initialpflanzung sind an der nordéstlichen Grenze des Geltungsbereiches,
parallel zu dem bereits bestehenden FuBweg, dber die Ausgleichsflache
hinaus, bis an die 6stliche Grenze des Geltungsbereiches, die durch Plan-
zeichen festgesetzten Obstbaume zu pflanzen.

Fur die Einzelbaumpflanzungen im Randbereich und der Initialpflanzung ist
folgende Mindestpflanzqualitat zu verwenden: Hochstamm, 3xv., m.B. STU
16/18. Die empfohlenen Arten sind der Pflanzliste unter Punkt 4.3.2 und
4.3.3 zu entnehmen.

(2) In der Ausgleichsfliche A2 ist das vorhandene Feldgehdlz zu erhalten
und zu pflegen. Es ist durch PflegemaBnahmen zu einem naturnahen
Bestand zu entwickeln und durch Neupflanzungen in den durch Planzeichen
gekennzeichneten Bereichen durch Baum- und Strauchpflanzungen sowie
Ansaaten zu ergénzen. Mindestpflanzqualitit: Hochstamm, 3xv., m.B. STU
16/18. Die empfohlenen Arten sind der Pflanzliste unter Punkt 4.3.(2) zu
entnehmen.

Ein Verbuschen der Verlandungsvegetation ist durch Gehélzriickschnitte in
mehrjdhrigen Abstdnden zu verhindemn. Das Grinland wird durch eine
zweischiirige Mahd unter Abtransport des Schnittgutes und Unterlassung der
Dlingung extensiviert.

(3) In der Ausgleichsfliche A3 ist parallel zu den angrenzenden Er-
schlieBungsstraBen eine breite, geschlossene Gehdlzpflanzung mit Arten
des Eichen-Hainbuchen-Waldes herzustellen. Die verbleibenden Fléachen
sind mit standortgerechten Strauchpflanzungen und Ansaaten zu begrinen.
Als Mindestpflanzqualitat sind flr die Baumpflanzungen Heister, 2xv.,vH 150-
200 und fiir die Strauchpflanzungen v.Str., H 60-100 zu verwenden.

Die empfohlenen Arten sind der Pflanzliste unter Punkt 4.3(4) zu entnehmen.
Das neu anzusdende Griinland ist durch eine zweischirige Mahd unter
Abtransport des Schnittgutes und Unterlassung der Dingung zu exten-
sivieren.

Die sich in der Flache befindenden Regenriickhaltebecken sind mit Ansaaten
zu begriinen; hier ist die Entwicklung von Verlandungsvegetation zu foérdern.

3.7 Oberboden

Bei allen BaumaBnahmen ist der vornandene Oberboden fachgerecht so ab-
zutragen, zu lagern und zu schiitzen, dass er jederzeit wieder eingebaut
werden kann.
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4 ‘ Hinweise

4.1

Befestigte Flachen auf privaten Grundstiicken

Es wird empfohlen die befestigten Flachen auf ein Minimum zu reduzieren.

4.2

Dachbegriinung

Es wird empfohlen Flachdécher extensiv zu begrinen. Hierbei soll eine
durchwurzelbare Mindestgesamtschichtdicke von 10 cm vorgesehen werden.

4.3 Pflanzlisten

(1) offentliche Verkehrsflachen

Fur die durch Planzeichen festgesetzten Einzelbdume in den &ffentlichen
Verkehrsflachen werden nachfolgende Arten empfohlen:

Acer campestre
Acer platanoides
Carpinus betulus
Corylus colurna
Prunus avium
Pyrus spec.

Tilia cordata

(Feld-Ahorn) in Sorten
(Spitz-Ahorn) in Sorten
(Hainbuche) in Sorten
(Baum-Hasel) in Sorten
(Vogelkirsche) in Sorten
(Birne) in Arten und Sorten
(Winter-Linde) in Sorten

(2) offentliche Grinflachen und Ausgleichsflachen

Fir die Pflanzungen von Baumen- und Strauchern in den &ffentlichen Griin-
flachen und Ausgleichsflachen werden nachfolgende Arten empfohlen:

Baume:

Acer campestre
Acer platanoides
Betula pendula
Carpinus betulus
Fagus sylvatica
Quercus robur
Prunus avium
Sorbus aria
Sorbus aucuparia

Straucher:

Cornus mas
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Ligustrum vulgare

( Feld-Ahorn )
( Spitz-Ahorn )
( Sand-Birke )
( Hainbuche )
( Rot-Buche )

( Stiel-Eiche )

( Vogel-Kirsche )
( Mehlbeere )

( Vogelbeere )

( Kornelkirsche )

( Roter Hartriegel)

( Gewdhnliche Hasel )
( Gemeiner Liguster )
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Lonicera xylosteum ( Gemeine Heckenkirsche )
Ribes alpinum ( Alpen-Johannisbeere )
Rosa spec. ( Wildrosen in Arten )

Salix spec. ( Weiden in Arten )
Viburnum latana ( Wolliger Schneeball)

(3) private Grundstiicke und Ausgleichsflache A1

Fir die Baumpflanzungen im Bereich der privaten Griinflachen und der Aus-
gleichsflache A1 werden nachfolgende Arten empfohlen:

Obstbaume: Kulturapfel in Sorten
Kulturbirne in Sorten
Kulturkirsche in Sorten
oder andere...
Zierbdume:
Acer campestre (Feld-Ahorn) in Sorten
Carpinus betulus (Hainbuche) in Sorten
Malus spec. (Zierapfel) in Arten und Sorten
Prunus spec. (Zierkirsche und -pflaume) in Arten und Sorten
Sorbus (Vogelbeere) in Arten und Sorten

oder andere...
(4) naturnahes Feldgehélz mit Arten des Eichen-Hainbuchenwaldes

Carpinus betulus (Hainbuche)
Fagus sylvatica (Buche)
Fraxinus excelsior (

Quercus robur (Stiel-Eiche)

Strducher analog Punkt 4.3(2)

4.4 Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

(1) Schutz von an die BaumaBnahme angrenzenden Flachen und Strukturen

Es wird empfohlen, den Arbeitsstreifens auf das mindest notwendige Maf zu
begrenzen, um angrenzende Vegetationsbestande mdglichst zu erhalten.
Lagerflachen und Zufahrten sollten grundsatzlich auBerhalb von 6kologisch
bedeutsamen Flachen und Strukturen, wie sie nordéstlich und nordwestlich
der betroffenen Flache zu finden sind, angelegt werden.

(2) Schutz vor baubedingten Stoffeintragen

Baubedingte Stoffeintrdge und Beeintrachtigungen sollten durch schonende
Bauweisen und den Einsatz umweltschonender Betriebsmittel auf ein

12
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Minimum reduziert werden. Besonders empfindliche Bereiche stellen hier die
Regenriickhaltebecken dar.

Bad Griesbach i.Rottal, 04.42.2015

—

D e e

één Fundke
. Burgermeister
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1. Anlass und Ziel der Plananderung

Im Zuge der fortschreitenden baulichen Umsetzung des Bebauungsplanes ,Grieskirchner
Feld II“ wurde festgestellt, dass diverse Plandnderungen beziehungsweise Anpassungen
einiger zeichnerischer und textlicher Festsetzungen des Planes erforderlich sind. Im
Wesentlichen sind dies:

—~ Beim Mal der baulichen Nutzung werden im gesamten Baugebiet zuséatzlich
Geschossflachenzahlen festgesetzt.

- Verschiebung der Baufelder des Allgemeinen Wohngebietes WA 3 in studostlicher
Richtung mit geringfiigiger Vergrélierung des WA 3. Dies ist erforderlich, um die
Zufahrten zu den Tiefgaragen der dort geplanten ,Residenzen' bautechnisch zu
ermdoglichen.

— Erweiterung der Baufelder des Allgemeinen Wohngebietes WA 3 in nordéstlicher
Richtung um wenige Meter, um die geplanten Gebdude an die Geldndetopografie
besser anpassen zu kénnen.

— Die fortgeschrittene bauplanerische Konkretisierung der im WA 3 vorgesehenen
,Residenzen’ macht dort eine Erh6hung der Grundflachenzahl von 0,35 auf 0,4 und
der zulassigen Vollgeschosse von 2 auf 3 erforderlich.

—~ An mehreren Stellen sind Abgrabungen und Anschiittungen notwendig, um die
geplanten Baukdrper in die relativ stark bewegte Gelandetopografie einbinden zu
kénnen. Die Gelandespriinge werden spéater durch die Baukdrper verdeckt bzw.
Gelédndemodellierungen kaschiert.

Nicht erforderlich ist die Anlage eines bisher lediglich textlich festgesetzten
Kinderspielplatzes im WA 3, da sich in der geplanten Wohnsiedlung Gberwiegend
Senioren ansiedeln sollen.

— Angleichung der Baugrenzen innerhalb des WA 4 (Gemeinschaftshaus) an die fur
das Gebaude fortgeschrittene Gebaudeplanung.

- Wegfall der Heizzentrale / WA 5. Diese Anlage wird nicht mehr benétigt. Damit
verbunden ist eine VergroéRerung der Ausgleichsflache A 3.

— Stattdessen ist es technisch erforderlich, eine zweite Trafostation zu installieren —
der Standort dafir ist am stidostlichen Rande des WA 3 vorgesehen.

— Ebenfalls entbehrlich ist die Anlage zweier FuBwegeverbindungen in den WA 1 und
2, die dort Wohnbauflachen durchquerten.

— Veranderung der Fihrung der ErschlieBungsstrafie im Bereich des WA 1. Die
Optimierung bewirkt eine Verminderung der urspriinglich geplanten
Stralenverkehrsflache um rund 400 m2. Infolgedessen verschiebt sich die Anbindung
an die StralRe ,Brennberg’ um rund 35 m in nordéstlicher Richtung.

— Die Festsetzung verbindlich einzuhaltender Strallenhdhen in der Planzeichnung
entféllt, da dies die technische Umsetzung und Anpassung der ErschlieBungsstrafie
an die ortlichen Gegebenheiten erschwert.

Zur besseren Reglementierung der maximalen Gebaudehéhen werden fur die
festgesetzten Wandhohen jeweilige Hohenbezugspunkte angegeben. Beim mittleren
Gebé&ude in WA 3 wird die maximal zuldssige Gebaudehohe tiber Normalhdhennull
bestimmt, da sich unmittelbar davor kein fester Bezugspunkt befindet.

— Infolge der bauplanerischen Konkretisierung sowie des Erfordernisses, zusatzliches
Niederschlagswasser aus dem &stlich angrenzenden Wohngebiet aufzunehmen,
werden die urspriinglich geplanten 3 kleinen Regenriickhaltebecken im westlichen
Plangebiet zu einem grolen zusammengefasst.

—~ Damit einher gehen geringfligige Verschiebungen der Baugebiets- sowie der
Baugrenzen der beiden gstlichen geplanten Hauserzeilen im WA 1 (Parzellen Nr. 45
bis 59).

AHNER / BREHM, Partnerschaftsgesellschaft von Ingenieuren
Jochen Brehm Tel. 03375 — 52357-30 2
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- Wegfall der innerhalb der Wohngebiete geplanten privaten Pflegewege. Infolge der
bauplanerischen Konkretisierung wurde festgestellt, dass die urspriinglich fiur die
Pflegewege vorgesehenen Flachen fir den Hoéhenausgleich zwischen den dort
angrenzenden Grundstiicken benétigt werden.

- Wegfall der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung am siidwestlichen Rand
des mittleren Baufeldes (T2) des WA 3. Dadurch vergréBert sich das dortige Baufeld
des WA 2 (Parzellen Nr. 17 und 23) geringfugig.

— Reduzierung der Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung zwischen WA 2 und
dem suidlich angrenzenden Wohngebiet; Anlage nur solcher Wegeverbindungen, die
vor Ort tatsachlich vorhanden sind.

2. Inhalte der Anderung

Die Anderung der Planzeichnung und textlichen Festsetzungen erfolgen in Form des

Deckblatts Nr. 11. Die Anderungen in den textlichen Festsetzungen werden dabei als
Synopse in Tabellenform dargestellt. Die volistdndigen Textfestsetzungen werden in

einem gesonderten Text aufgelistet.

3. Auswirkungen der Anderungen

Die wesentlichsten Anderungen bestehen darin, die VerkehrserschlieRung zu optimieren,
die Baufenster in WA 3 zu verschieben, ebenfalls im WA 3 sowie im WA 2 die Anzahl der
moglichen Wohneinheiten zu erhéhen, auf einige unnétige FuBwege zu verzichten, einen
zweiten Trafostandort zu sichern, die erweiterten Erfordernisse an die
Niederschlagwasserversickerung im sidwestlichen Plangebiet umzusetzen und im
Wegfall des WA 5, der Heizzentrale. Weitere Anderungen dienen der nachtraglichen
Anpassung von Festsetzungen, um die bautechnische Machbarkeit des Vorhabens
sicherzustellen.

Ferner wird die Lage und GréRe der einzelnen Parzellen der é6rtlichen Topografie und
den vorgesehenen Haustypen angepasst und entspricht den bauordnungsrechtlichen
Vorschriften (insbesondere beziiglich der Abstandsfléchen).

Im Zuge der laufenden bauplanerischen Konkretisierung der im WA 3 geplanten
,Residenzen’ war dort die Anpassung mehrerer Festsetzungen erforderlich. Besondere
Herausforderungen bereitete die ungiinstige Topografie im Bereich des mittleren
geplanten Geb&dudes auf der Parzelle T2. Die nachfolgende Visualisierung stellt die
praktikabelste und gestalterisch gefélligste Variante dar:

Die an den Gebduden notwendigen Geldndeanpassungen sind hier nicht dargestelit.

AHNER / BREHM, Partnerschaftsgesellschaft von Ingenleuren
Jochen Brehm Tel. 03375 — 52357-30 3
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Im Rahmen der Optimierung der VerkehrserschlieBung wurde die Befahrbarkeit
insbesondere eines kritischen Kuryenbereiches mit Entsorgungsfahrzeugen gepriift:

‘ X W, \

Schleppkurve eines 3-achsigen Miilifahrzeuge mit (links) und ohne (rechts) Nachlenkachse

Abschlielend kann davon ausgegangen werden, dass mit der Plandnderung die
wesentlichen Grundziige der Planung nicht bertihrt werden.

Stadtebauliche Konflikte sind infolge der Plananderung ebenfalls nicht zu erwarten.

Grinordnung

Im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung erhdht sich zwar der
Ausgleichsbedarf infolge der Plandnderungen von 1,8 auf 2,05 ha — jedoch vergréRert
sich infolge des Wegfalls der Heizzentrale / WA 5 und der Anderung der verkehrlichen
Erschliefung die Gréle der Ausgleichsflache A3. Auch die Ausgleichsflaiche A1
vergroBert sich, wéhrend sich die Ausgleichsflaiche A2 vermindert. Damit erhéht sich die
gesamte Ausgleichsflache im Plangebiet von 2,35 ha auf 2,54 ha. Der Ausgleichsbedarf
ist damit in jedem Fall Gbererfilit.

Umweltbericht

Weitere Belange im Hinblick auf die Umwelterheblichkeit werden durch die Anderungen
nicht beriihrt.

Spezielle artenschutzrechtliche Priifung

Im Zuge der Anderung eines Bebauungsplanes ist zu priifen, ob die artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestdnde des § 44 (1) BNatSchG einer Realisierung des Vorhabens
entgegenstehen. Dies kdnnte sich allenfalls aus der rdumlichen Verschiebung des WA 3
sowie der ebenfalls rdumlich verdnderten Verkehrsanbindung an die Strake ,Brennberg’
heraus ergeben. Davon sind jedoch weder geschiitzte Arten noch deren Lebensraume
beziehungsweise deren Fortpflanzungs- und Ruhestatten betroffen [saP 2010]. Im Ubrigen
sind in jedem Fall die Ma’gaben der ,Naturschutzfachliche Angaben zur speziellen
Artenschutzrechtlichen Priifung' zu beachten.

AHNER / BREHM, Partnerschaftsgesellschaft von Ingenieuren
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