Schemaschnitt 1: Gelandeschnitt durch WA 3 M 1:500 als Hinweis
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Schemaschnitt 2: Gelandeschnitt durch WA 5 M 1:250 als Hinweis
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TEIL B: PLANZEICHNUNG

Planzeichen als Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Baugebiete Verkehrsflachen

Allgemeines Wohngebiet StraBenverkehrsflache

Verkehrsflache mit besonderer
Grinflachen Zweckbestimmung z.B.

Offentliche Griinflache

o StraBenbegrenzungslinie
mit Zweckbestimmung z.B.

Flachen fiir Wald

MaB der baulichen Nutzung Héhe baulicher Anlagen
Grundfléchenzahl 0,35 Wandhéhe bergseits als HochstmaBzB. H-b 4,00 m
als Héchstmalf z.B. Wandhéhe talseits als HochstmaB z.B. H - t 8,00 m
Geschossflachenzahl Oberkante Gebéaude Uber Normal-
als HéchstmaB z.B.

hdhennull als Héchstmap z.B. OK - 469 m i NHN

Zahl der Vollgeschosse
als Hochstmat z.B.

Die Bezugspunkte fir die Hohenermittiung ergeben sich

- im Ubrigen nach der textichen Festsetzung 2.1 (5)!

Bauweise Baulinien, Baugrenzen
Offene Bauweise o Baugrenze
Nur Einzel- und Doppelh&user A
zuldssig A

Schutz, Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Ausgleichsflache gemaB texil. ERnt i Baum, zu erhalten
:
Festsetzung 3.6 b e W

Baum, zu pflanzen

Gehdlz, flachig, zu erhalten geméan
textl. Festsetzung 3.1 (3)

Gehélz, flachig, zu pflanzen gemaBs
textl. Hinweis 4

Gehdlz, flachig, zu pflanzen gemaR
textl. Hinweis 4.3

Sonstige Planzeichen als 'Festsetzungen

Grenze des raumlichen = =l Umgrenzung von Flachen fir ARAN
Geltungsbereichs A s L&rmschutzmaBnahmen

Abgrenzung von unterschiedlichen l: : Mit einem Leitungsrecht fur den L

NutzungsmaBen zustandigen Unternehmenstragerzu —— —
belastende Flache

Firstrichtung der Hauptbaukérper

Flachen fiir Stellplatze und Garagen [~ — — — 7
Einschrénkungen fir Einfriedungen Ll E|.nfahr1en' . IL_ TGa JI
gemaB textl. Festsetzung 2.1 (7) Zweckbestimmung: Tiefgaragen ——

Planzeichen als Vorschlag

Flache fur die Riickhaltung von p
Niederschlagswasser und die ® 4
Regelung des Wasserabflusses
(Regenrlckhaltebecken) geméaB
textl. Festsetzung 1.7

Planzeichen als Hinweis

Lage und Blickrichtung = f------
der Schemaschnitte A A
Nachrichtliche Ubernahmen
Geplante Grundstiicksgrenze —_——— Geh- und Radweg
Nummerierung der geplanten Pumpstation (Bestand) @
Parzellen 21
Standort flr Energieversorger O

(Trafostation geplant)

Hinweise

Die Einteilung der Verkehrsflachen ist nicht Bestandteil der Festsetzungen.

Nutzungsschablone
Art der baulichen Nutzung » WA 2 -a————Nummer des Baugebiets
L 4 H-b | 0,35 MaB der baul. Nutzung (GRZ)
Zuléssige Wandhohe — 400m
(bergseits / talseits) H . @l MaB der baul. Nutzung (GFZ)
800m| | Zahl der zul. Vollgeschosse
Bauweise ar 0 +—— Bauweise

VERFAHRENSVERMERKE

Der Stadtrat hat in der Sitzung vom die Anderung des Bebauungsplanes - Deckblatt 12 -
beschlossen. Der Anderungsbeschluss wurde am ortsiiblich bekanntgemacht.

Der Entwurf der Bebauungsplanénderung - Deckblatt 12 - mit Begriindung in der Fassung vom
29.03.2017 wurde gem. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom bis Gffentlich
ausgelegt. Mit Beschluss des Stadtrates vom wurde die Bebauungsplanénderung - Deckblatt
12 - in der Fassung vom 29.03.2017 als Satzung beschlossen.

Bad:Griesbach; den im0 - ave s
Fundke, 1. Blirgermeister

Der Satzungsbeschluss wurde im Amtsblatt der Stadt am gem. § 10 BauGB ortsiiblich
bekanntgemacht. Die Bebauungsplanénderung - Deckblatt 12 - ist damit in Kraft getreten.

Die Bebauungsplananderung - Deckblatt 12 - mit Begriindung 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 GHOSDEGH, UM .cccammmrironrn . = nseisssbsiessissin
Fundke, 1. Blrgermeister

Plangrundlage / Verfasser des Bebauungsplanes

kopff & kopff Architekten GbR, Miinchen
Narr-Rist-Tlrk Landschaftsarchitekten BDLA, Stadtplaner und Ingenieure, Marzling

Planinhalt

Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan
,Grieskirchner Feld || — Deckblatt 12¢
(Anderung vom 29.03.2017)

Vorhabenstrager Verfasser der Anderungen
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1 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen gemidR Baugesetz-

buch (BauGB)

11 Art der baulichen Nutzung ( § 9 Abs. 1.Nr.1 BauGB)
111 »Allgemeine Wohngebiete — WA 1-3¢

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

(2) Nicht zulassig sind:
e der Versorgung des Gebietes dienende Laden, Schank- und Speise-
wirtschaften

o Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sport-
liche Zwecke

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

11.2 »Allgemeines Wohngebiet — WA 4 Gemeinschaftszentrum*

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

(2) auerdem zulassig sind:

Gemeinschaftszentrum

der Versorgung des Gebietes dienende Laden, Schank- und Speise-
wirtschaften

Anlagen und Einrichtungen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesund-
heitliche und sportliche Zwecke

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

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

(2) Fur WA 3, WA 4 - Gemeinschaftszentrum und WA 5 wird eine GRZ von 0,4
festgesetzt.

1.2.2 Geschossflachenzahl (GFZ) gem. § 20 BauNVvVO

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

(2) Far WA 3, WA 4 und WA 5 wird eine GFZ von 1,2 festgesetzt.
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123 Zahl der maximal zuldassigen 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 zulassig.

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

Das unterste Geschoss ist als Garagengeschoss auszubilden. In Parzelle T2
sind 2 Garagengeschosse zulassig. Treppenhduser und Raume flr
Haustechnik sind in Garagengeschossen zulassig. Die Garagengeschosse
sind auf die Zahl der zuldssigen Vollgeschosse nicht anzurechnen.

(3) In WA 4 und WA 5 sind bis zu drei Vollgeschosse zulassig.

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

(1) In WA 1 und WA 2 sind je Wohngebdude 2 Wohneinheiten zulassig.

(2) In WA 3 sind je Wohngebaude 10 Wohneinheiten zuldssig.

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

(1) Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen gem. §
23 Abs. 1 BauNVO festgesetzt. Untergeordnete Bauteile wie Balkone,
Wintergarten etc. durfen bis max. 1,50 m Uber die Baugrenze hinaus errichtet
werden. Hierbei ist ein Mindestabstand von 2,00 m zur 6&ffentlichen
Verkehrsflache einzuhalten.

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

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

(3) Maximal ein sonstiges Nebengebaude gem. Art 57 Abs. 1 Nr.1a) BayBO
ist auch aufRerhalb der Baugrenzen in den stralenabgewandten privaten
Grundstiicksflachen zulassig.

(4) Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO wie z.B. Milltonnenschrénke
und Gerateschuppen sowie nach § 14 Abs. 2 BauNVO wie z.B. Trafostationen
sind auch aufderhalb der festgesetzten Baugrenzen zulassig.
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14 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 tiberschreiten. Im WA 4 sind
Abgrabungen bis zu 4,50 m zulassig.

(2) Die H6he von Aufschiittungen darf in den WA 1 bis WA 4 3,50 m nicht Gberschreiten.

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

Far 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 Stadtebau“. Auf Grund der Uberschreitung durch den
StraRenverkehrslarm ist parallel zu der bestehenden ErschlieRungsstralie
LAidenbacherstralRe” ein durchgehender Larmschutzwall mit einer Héhe von
min. 3,50 m uber Gelandeoberkante vorzusehen.

1.7 Fldchen 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 flr die Neuanlage eines
Regenriickhaltebeckens vorzusehen. Dieses Becken ist, analog des
bestehenden nérdlichen Beckens oberirdisch, naturnah auszubilden und
gemal den Festsetzungen unter Punkt 3.5(3) zu begriinen.

(3) Befestigte Becken sind nicht zulassig.
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1.8 Fiihrung der Versorgungsleitungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

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

2 Ortliche Bauvorschriften gemaR 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-
gebdude

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

Dachform: in WA 1, WA 2, WA 3 und WA 4:
Walmdach, Zeltdach,
Satteldach, Flachdach
In WA 5: Flachdach

Dachneigung: 0-30 Grad

Dachiiberstand —

ausgenommen Flachdach: mindestens 0,50 m

Art der Dacheindeckung: Ziegel- 0. Betondachsteine in

naturroten Farbténen,
Stehfalzeindeckungen in
beschichtetem Titanzink oder
deckend gestrichenem Blech in
naturroten Farbténen,
Holzschindeln unbehandelt oder in
natirlichen Farbténen

(2) Firstrichtung

Die Firstrichtung der Wohngebaude ist gemal der in der Planzeichnung
festgesetzten Firstrichtung zu wahlen. Der First ist dabei zwingend parallel zu
der jeweiligen Langsseite des Geb&udes anzuordnen.

(3) Dachfenster, Erker, Balkone

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

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

Auf Flachdachern sind im Winkel bis 45 Grad aufgesténderte Solar-
kollektoren zuldssig, wenn die Unterkante der Kollektoren direkt Uiber der
Oberkante der Dachflache angeordnet wird.

(5) Hohe baulicher Anlagen: Wandhohen

Fir WA 1 und WA 2 wird bei bergseits zur Stral3e stehenden Geb&uden eine
maximale traufseitige Wandhéhe von 8,00 m und bei talseits zur StralRe stehenden
Gebéauden eine maximale traufseitige Wandhohe von 4,00 m festgesetzt. Der
Bezugspunkt fiir die Ermittlung der Wandhéhe ist durch die Héhenlage der dem
Gebédude zugewandten Strallenkante in der Mitte der gemeinsamen Grenze des
Baugrundstiickes mit der Verkehrsflache der StralRe bestimmt.

Far WA 3 — Parzellen 1 und 3 - wird eine maximale Wandhéhe von 12 m fest-
gesetzt. Der Bezugspunkt fir die Ermittlung der Wandhéhe fir die Parzellen T1

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

der Mitte des jeweiligen Baufensters bestimmt. Fir Parzelle T2 in WA 3 wird die
maximale H6he der Geb&udeoberkante auf 469 m (ber Normalhéhennull festgesetzt.

Far WA 4 wird eine maximale traufseitige Wandhohe von 8,00 m festgesetzt. Der
Bezugspunkt fir die Ermittlung der traufseitigen Wandhéhe ist durch die Héhenlage
der dem Geb&ude zugewandten, talseitigen StraBenkante in der Mitte der gemein-
samen Grenze des Baugrundstiickes mit der Verkehrsflache der Strafle bestimmt.

Far WA 5 wird bei bergseits zur Stralle stehenden Geb&auden eine

maximale traufseitige Wandhéhe von 9,20 m und bei talseits zur Strafte stehenden
Gebauden eine maximale traufseitige Wandhéhe von 6,20 m festgesetzt. Der
Bezugspunkt fiir die Ermittlung der Wandhohe ist durch die Héhenlage der dem
Gebaude zugewandten Straflenkante in der Mitte des jeweiligen Geb&udes bestimmt.

Bei zur Strale giebelstandigen Geb&uden ist die mittlere Héhe der Schnittpunkte der
traufseitigen Gebaudefluchten mit der StraBenkante maligebend. Wandhohe ist das
Maf von der Gelandeoberflaiche 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 5,00 m
Tiefe wird hierbei entsprechend §2 (7) GaStS als Stellplatz angerechnet.

6
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(7) Einfriedungen / Zaune

Die Baugrundstiicke sind in den durch Planzeichen festgesetzten Vorgarten-
bereichen von jeglichen Einfriedungen und Absperrungen freizuhalten.
Zulassig sind Hecken bis zu einer H6he von 1,0 m sowie Einhausungen fir
Abfallbehalter bis zu einer H6he von 1,5 m.

Dies gilt fur den gesamten Bereich zwischen Fahrbahnkante und
Hausfassade — und zwar auf die gesamte Grundstiicksbreite (auch seitlich
der Hauptgeb&dude). Ausgenommen sind davon die Grundstlcksseiten, die
den kurzen Stralenrampen zugewandt sind.

Fir die rickwartigen Bereiche der Privatgrundstiicke sind Einfriedungen jeg-
licher Art, bis zu einer H6he von 1.00 m Uber Gelénde, zuladssig. Ausge-
nommen sind davon massive Mauern und Sockel. Dabei ist durch geeignete
MaRnahmen sicherzustellen, dass das auf dem jeweiligen Grundstiick
anfallende Niederschlagswasser nicht auf die angrenzenden Nachbargrund-
stlicke gelangt.

(8) privater Pflegeweg
(entfallt)

(9) Stutzmauern

Statzmauern sind nur in Verbindung mit dem Baukdrper innerhalb des Bau-
fensters und bis zu 1,50 m dartiber hinaus zuldssig. Stitzmauern sind als
Betonwédnde mit glatter oder gestockter Betonstruktur, als Gabionenwénde
oder als Natursteinwand mit regelmaRigem oder unregelmafiigem Verband
auszufiihren.

3 Griinordnerische Festsetzungen

3.1 Allgemeines

(1) Die Bepflanzungen der privaten und o&ffentlichen Flachen sind ent-
sprechend den Festsetzungen durch Planzeichen und Text auszufiihren, 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 Glteanforderungen zu entsprechen.

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

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

(1) Bei den festgesetzten Einzelbaumpflanzungen 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 flhren.

(2) Fur die Einzelbaume sind Pflanzflachen mit min. 5 m? Flache vorzusehen.
Die Pflanzflachen sind mit Pflanzung oder Ansaaten zu begriinen.

(3) Fur die festgesetzten Einzelbdume sind standortgerechte StraRenbdume
mit Mindestpflanzqualitat: 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 6ffentlichen Grinflachen sind mit Baumen, Strauchern und Ansaaten
gemal der Festsetzungen durch Planzeichen und Text zu begriinen.
Mdogliche Baum- und Straucharten sind der Pflanzliste unter Punkte 4.3(2)
zu entnehmen.

(2) Pro 250 m? 6ffentlicher Griinflache ist je ein Laub- oder Obstbaum zu
pflanzen. Die Standorte sind unter Einhaltung der Grenzabstinde des
Bayerischen Ausfliihrungsgesetzes zum BGB Art. 47, 49 und 50 Abs. 1 frei
wahlbar.

(3) Die Randbereiche der Wohnbebauung sind, wie durch Planzeichen fest-
gesetzt, heckenartig mit Baumen und Strduchern unter Einhaltung der
Grenzabsténde des Bayerischen Ausfiihrungsgesetzes zum BGB Art. 47, 49
und 50 Abs. 1, zu begrtinen.

(4) Fur die Einzelbdume sind standortgerechte Baume mit Mindestpflanz-
qualitdt: 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 Gehdlze zu verwenden. Nadel-
gehdlze (Koniferen) sind nicht zuldssig.

(6) Die sudéstliche 6ffentliche Grinflache, im Anschluss an das Baugebiet
WA 3, ist als Streuobstwiese herzustellen. Es sind standortgerechte,
heimische Arten der Mindestpflanzqualitdt: 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 6ffentlichen Griinflachen

Im Bereich der 6ffentlichen Griinflachen, die nicht Ausgleichsflachen sind, sind mit
unmittelbarer Anbindung an eine ErschlieBungsstralie, Fldchen als Standorte fir
zwei Trafostationen zur Versorgung des Gebietes mit Strom freizuhalten. Wenn
mdglich sind die in der Planzeichnung als Hinweis dargestellten Standorte zu
verwenden.

3.5 Private Grundstiicksflachen

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

(2) Pro privatem Grundsttick 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 Grenzabstidnde des Bayrischen Aus-
flhrungsgesetzes zum Birgerlichen Gesetzbuch und anderer Gesetze Art.
47, 49 und 50 Abs. 1 AGBGB frei wahlbar.

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 Grundstlick maximal 10% Nadelgehélze (Koniferen) zulassig.

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

3.6.2 Ausgleichsflachen

Es besteht ein Ausgleichserfordernis vonca. 2,19 ha. Die Ausgleichs-
maflnahmen kénnen innerhalb des Geltungsbereiches durch Umsetzung der
Ausgleichsflachen A1- A3 realisiert werden.

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

Die Aushagerung des Grinlandes zu einer artenreichen Extensivwiese
erfolgt durch eine zweischirrige Mahd unter Abtransport des Schnittgutes und
Unterlassung der Diingung.

Die Randbereiche zur Wohnbebauung hin sind wie unter Punkt 4.3.2
beschrieben zu begriinen.
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Als Initialpflanzung sind an der nordéstlichen Grenze des Geltungsbereiches,
parallel zu dem bereits bestehenden Fullweg, Uiber die Ausgleichsflache
hinaus, bis an die dstliche 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 Ausgleichsflache A2 ist der vorhandene Wald zu erhalten

und zu pflegen. Er ist durch PflegemaRnahmen zu einem naturnahen
Bestand zu entwickeln und durch Neupflanzungen in den durch Planzeichen
gekennzeichneten Bereichen durch Baum- und Strauchpflanzungen sowie
Ansaaten zu ergdnzen. Mindestpflanzqualitat: 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 Geholzriickschnitte in
mehrjahrigen Abstdnden zu verhindern. Das Griinland wird durch eine
zweischirige Mahd unter Abtransport des Schnittgutes und Unterlassung der
Dingung extensiviert.

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

Die empfohlenen Arten sind der Pflanzliste unter Punkt 4.3(4) zu entnehmen.
Das neu anzuséende Griinland ist durch eine zweischiirige 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 férdern.

3.7 Oberboden

Bei allen Baumafinahmen ist der vorhandene 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 Flachdacher extensiv zu begriinen. Hierbei soll eine
durchwurzelbare Mindestgesamtschichtdicke von 10 cm vorgesehen werden.

4.3 Pflanzlisten

(1) offentliche Verkehrsflachen

FUr die durch Planzeichen festgesetzten Einzelbdume in den 6ffentlichen
Verkehrsflaichen 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 Griinflachen und Ausgleichsflachen

Fur die Pflanzungen von Baumen- und Strduchern in den 6ffentlichen 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 )

11
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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 Grinflachen und der Aus-
gleichsflache A1 werden nachfolgende Arten empfohlen:

Obstbdume: Kulturapfel in Sorten
Kulturbirne in Sorten
Kulturkirsche in Sorten
oder andere...
Zierbaume:
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 Feldgehdlz mit Arten des Eichen-Hainbuchenwaldes

Carpinus betulus (Hainbuche)
Fagus sylvatica (Buche)
Fraxinus excelsior (Esche)
Quercus robur (Stiel-Eiche)

Strducher analog Punkt 4.3(2)

44 Vermeidungs- und MinimierungsmaRnahmen

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

Es wird empfohlen, den Arbeitsstreifens auf das mindest notwendige MaR zu
begrenzen, um angrenzende Vegetationsbestdnde mdglichst zu erhalten.
Lagerflachen und Zufahrten sollten grundsétzlich aufierhalb 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 Stoffeintrédge 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
Regenrickhaltebecken dar.

Jurgen Fundke
1. Bargermeister
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Stadt Bad Griesbach Bebauungsplan ,Grieskirchner Feld I1" — Anderung vom 29.03.2017

1. Anlass und Ziel der Plandnderung

Im Zuge der fortschreitenden baulichen Umsetzung des Bebauungsplanes ,Grieskirchner
Feld 11“ wurde festgestellt, dass nochmals diverse Plandnderungen beziehungsweise
Anpassungen einiger zeichnerischer und textlicher Festsetzungen des Planes
erforderlich sind. Im Wesentlichen sind dies:

- Das an das WA 4 angrenzende WA 2 mit den Parzellen 24 bis 34 soll statt der
urspriinglich geplanten Bebauung mit 2-geschossigen Einzel- oder Doppelh&usern
eine Bebauung mit 3-geschossigen Mehrparteienhdusern erhalten. Das Gebiet erhalt
die Bezeichnung WA 5. Unter der bergseitigen Hauserreihe ist eine Tiefgarage
geplant. Statt der dort urspriinglich geplanten Einzel- und Doppelhduser soll mit dem
nun geplanten Geschosswohnungsbau dem Bedarf nach Wohnungen Rechnung
getragen werden. Als Dachform sind Flachdacher vorgesehen.

- Aufgrund bautechnischer Zwangspunkte sowie zur Einhaltung der Abstandsflachen
ist eine Verschiebung der Baufelder des Allgemeinen Wohngebietes WA 3
erforderlich. Unter geringfiigiger VergrofRerung der Flaiche um 320 m2 erhélt das
Baugebiet eine rechteckige Form.

— Wegen beengter Verhéltnisse und der Notwendigkeit, die erforderlichen Ver- und
Entsorgungsleitungen im StraRenraum unterzubringen, werden die dort urspringlich
vorgesehenen Baumstandorte in die angrenzenden Wohnbaufldchen verschoben.

- Beiden Statzmauern sollen zukinftig auch Mauern aus unregelméaRigen
Natursteinblocken, sogenanntes Zyklopenmauerwerk zulédssig sein, da bereits eine
Mauer dieser Art im Plangebiet existiert.

— Infolge der bauplanerischen Konkretisierung wurde festgestellt, dass der fiir
Stellplatze vorgesehene Raum vor der Garagen aus Platzmangel von 5,5 auf 5,0 m
verkleinert werden muss.

— Auf Anregung des Landratsamtes Passau, Sachgebiet Stadtebau werden 2
Schemaschnitte als Hinweise in die Planzeichnung eingeftgt. Diese stellen
Gelédndeschnitte durch die Wohngebiete WA 3 und WA 5 dar und sollen die
Einpassung der geplanten Bauwerke in das Gelande veranschaulichen.

- Das Amt fur Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten, Bereich Forsten hat festgestellt,
dass es sich bei der im Plan dargestellten Ausgleichsflaiche A2 nicht um ein
Feldgehdlz, sondern um Wald im Sinne des Art. 2 BayWaldG handeit. Daher wird
dort die Planzeichendarstellung entsprechend geandert und die sich darauf
beziehende Textfestsetzung 3.6.2 angepasst.

2. Inhalte der Anderung

Die Anderung der Planzeichnung und textlichen Festsetzungen erfolgen in Form des

Deckblatts Nr. 12. Die Anderungen in den textlichen Festsetzungen werden dabei als
Synopse in Tabellenform dargestellt. Die vollstandigen Textfestsetzungen werden in

einem gesonderten Text aufgelistet.

3. Auswirkungen der Anderungen

Die wesentlichsten Anderungen bestehen darin, die Nutzbarkeit sowie die
Realisierbarkeit der geplanten Bebauung zu optimieren. Weitere Anderungen dienen der
nachtraglichen Anpassung von Festsetzungen, um die bautechnische Machbarkeit des
Vorhabens sicherzustellen.

Stadtebauliche Konflikte sind infolge der Plandnderung voraussichtlich nicht zu erwarten.

Grinordnung

Im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung erhéht sich der
Ausgleichsbedarf infolge der Plandnderungen von 2,05 auf 2,19 ha. Die Summe der
Ausgleichsfldchen A1 bis A3 im Plangebiet errechnet sich nun mit 2,52 ha. Der
Ausgleichsbedarf ist damit weiterhin Ubererfillt.

AHNER / BREHM, Partnerschaftsgesellschaft von Ingenieuren
Jochen Brehm Tel. 03375 — 52357-30 2
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Umweltbericht

Weitere Belange im Hinblick auf die Umwelterheblichkeit werden durch die Anderungen
nicht berGhrt. Ndhere Ausfiihrungen dazu sind im Umweltbericht zur Plandnderung
dargelegt.

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 kénnte sich allenfalls aus der rdumlichen Veranderung des WA 3
heraus ergeben. Davon sind jedoch weder geschitzte Arten noch deren Lebensradume
beziehungsweise deren Fortpflanzungs- und Ruhestétten betroffen [saP 2010]. im Ubrigen
sind in jedem Fall die Mallgaben der ,Naturschutzfachliche Angaben zur speziellen
Artenschutzrechtlichen Priifung’ zu beachten.

4, Hinweis

Im Rahmen der Optimierung der VerkehrserschlieBung wurde die Befahrbarkeit
insbesondere eines kritischen Kurvenbereiches mit Entsorgungsfahrzeugen gepriift:

| . ' '- ¢ ; . o : Y
i L @\ RN

Schleppkurve eines -aéhsigen Mﬁllfahrzéuge .mit (links) und ohne (rechs) Nachlenkachse

Weiterhin ist es auch méglich, den Gehbereich zu Uberfahren, da dort die Borde nur 2-3
cm hoch sind.

AHNER / BREHM, Partnerschaftsgesellschaft von Ingenieuren
Jochen Brehm Tel. 03375 - 52357-30 3
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Textliche Festsetzungen — Anderungen -

Bestehender Bebauungsplan Plananderung Erlauterung

1.2.1 Grundflachenzahl (GRZ) gem. § 19

BauNVO

(2) Fir WA3 und WA 4 — (2) Fir WA3, WA 4 — Infolge der Modifizierung der baulichen

Gemeinschaftszentrum wird eine GRZ von | Gemeinschaftszentrum und WA 5 wird eine | Strukturen wurde es erforderlich, im neu

0,4 festgesetzt. GRZ von 0,4 festgesetzt. bezeichneten WA 5 die geméaR § 17
BauNVO fiir WA zuldssige GRZ
auszuschépfen.

1.2.2 Geschossflachenzahl (GFZ) gem. §

20 BauNVvVO

(2) Fur WA 3 und WA 4 wird eine GFZ von | (2) Fir WA 3, WA 4 und WA § wird eine Aufgrund der im neuen WA 5 geplanten 3-

1,2 festgesetzt. GFZ von 1,2 festgesetzt. Geschossigkeit ergibt sich dort eine GFZ
von 1,2

1.2.3 Zahl der maximal zuldssigen
Vollgeschosse gem. § 20 BauNVO i.V.m. §
12 Abs. 4 sowie § 21a Abs. 1 BauNVO

(3) In WA 4 sind bis zu drei Vollgeschosse | (3) In WA 4 und WA 5 sind bis zu drei Im neu bezeichneten WA 5 sind bis zu 3
zulassig. Vollgeschosse zulassig. Vollgeschosse zuldssig.

1.8 Fuhrung der Versorgungsleitungen (§ 9 | 1.8 Fihrung der Versorgungsleitungen (§ 9

Abs. 1 Nr. 13 BauGB) Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Alle Ver- und Entsorgungsleitungen des Alle Ver- und Entsorgungsleitungen des Telekommunikationslinien sind von dieser

Baugebietes sind unterirdisch zu verlegen. | Baugebietes — ausgenommen Regelung zukiinftig ausgenommen, da
Telekommunikationslinien - sind dafiir eigene bundesgesetzliche
unterirdisch zu verlegen. Regelungen gelten.

2.1 Gestaltung baulicher Anlagen

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

Verfasser des Bebauungsplanes: NARR / RIST / TURK, Landschaftsarchitekten BDLA, Stadtplaner und Ingenieure — Tel. 08161 — 98928-0
Verfasser der Anderung: AHNER / BREHM, Partnerschaftsgesellschaft von Ingenieuren — Jochen Brehm - Tel. 03375 — 52357-30
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Deckblatt 12

Bestehender Bebauungsplan

Planéanderung

Erlduterung

Nebengebaude

Dachform: in WA 1, WA 2, WA 3 und WA 4:

Walmdach, Zeltdach,
Satteldach, Flachdach

(5) Hohe baulicher Anlagen:

(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 5,50 m Tiefe wird
hierbei entsprechend §2 (7) GaStS als
Stellplatz angerechnet.

(8) Stutzmauern

Stutzmauern sind nur in Verbindung mit
dem Baukoérper innerhalb des Baufensters
und bis zu 1,50 m darlber hinaus zuldssig.

Nebengebaude

Dachform: in WA 1, WA 2, WA 3 und WA 4:

Walmdach, Zeltdach,
Satteldach, Flachdach
in WA 5: Flachdach

(5) Héhe baulicher Anlagen:

Fiir WA 5 wird bei bergseits zur Strale
stehenden Gebiduden eine maximale
traufseitige Wandhdhe von 6,20 m und
bei talseits zur StraRe stehenden
Gebéaduden eine maximale traufseitige
Wandhohe von 9,20 m festgesetzt. Der
Bezugspunkt fir die Ermittlung der
Wandhoéhe ist durch die Héhenlage der
dem Gebidude zugewandten
StraBenkante in der Mitte des jeweiligen
Gebiudes bestimmt.

(6) Stellplatze

Die Anzahi 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
Privatgrundstick nachzuweisen. Der
Stauraum vor Garagen und Carports mit
einer Mindesttiefe von 5,00 m Tiefe wird
hierbei entsprechend §2 (7) GaStS als
Stellplatz angerechnet.

(8) Stutzmauern

Stiitzmauern sind nur in Verbindung mit
dem Baukérper innerhalb des Baufensters
und bis zu 1,50 m dariiber hinaus zuldssig.

Die konkrete bauliche Umsetzung sieht in
WA 5 Gebdude mit Flachdédchern vor.

Wie fiir die anderen Wohngebiete erfolgt
fiir das neu bezeichnete WA 5 eine
Festsetzung der zuldssigen
Gebé&udehéhen.

Infolge der bauplanerischen
Konkretisierung wurde festgestellt, dass
der fiir Stellpldtze vorgesehene Raum vor
der Garagen aus Platzmangel verkleinert
werden muss.

Im Zuge der inzwischen erfolgten
Bautatigkeiten wurde bereits eine
.Zyklopenmauer” errichtet. Die

Verfasser des Bebauungsplanes: NARR / RIST / TURK, Landschaftsarchitekten BDLA, Stadtplaner und Ingenieure — Tel. 08161 — 98928-0
Verfasser der Anderung: AHNER / BREHM, Partnerschaftsgesellschaft von Ingenieuren — Jochen Brehm - Tel. 03375 — 52357-30
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Bestehender Bebauungsplan

Plananderung

Erlauterung

Stitzmauern sind als Betonwande mit

glatter oder gestockter Betonstruktur, als
Gabionenwénde oder als Natursteinwand
mit regelmaRigem Verband auszufihren.

Nicht zulassig sind Stiitzmauern aus
grobem Natursteinmauerwerk in
unregelmaligem Verband
(,Zyklopenmauerwerk").

Stlitzmauern sind als Betonwinde mit
glatter oder gestockter Betonstruktur, als
Gabionenwéande oder als Natursteinwand
mit regelmaRigem oder unregelméafigem
Verband auszufiihren.

- entfallt -

Bestimmung zur Nichtzuldssigkeit ist daher
obsolet.

3.2 Baumpflanzungen in den &ffentlichen
Verkehrsflachen

(1) Bei den festgesetzten
Einzelbaumpflanzungen im Bereich der
offentlichen 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 fihren.

3.2 Baumpflanzungen

(1) Bei den festgesetzten
Einzelbaumpflanzungen 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 fuhren.

Aufgrund dessen, dass in den
Verkehrsfldchen eine Vielzahl von Ver- und
Entsorgungsleitungen unterzubringen ist,
sollen die stralBenbegleitenden
Baumpflanzungen in die angrenzenden
Bauflachen verschoben werden.

3.6 Flachen und MalRnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft -Ausgleichsflachen-

3.6.2 Ausgleichsflachen

Es besteht ein Ausgleichserfordernis von
ca. 2,05 ha. Die AusgleichsmalRnahmen
kénnen innerhalb des Geltungsbereiches
durch Umsetzung der Ausgleichsflachen
A1 — A3 realisiert werden.

(2) In der Ausgleichsflache A2 ist das
vorhandene Feldgehdlz zu erhalten und zu
pflegen. Es ist durch PflegemalRnahmen zu
einem naturnahen Bestand zu entwickeln

3.6 Flachen und Maflnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft -Ausgleichsflachen-

3.6.2 Ausgleichsflachen

Es besteht ein Ausgleichserfordernis von
ca. 2,19 ha. Die Ausgleichsmallinahmen

kénnen innerhalb des Geltungsbereiches
| durch Umsetzung der Ausgleichsflachen

A1 — A3 realisiert werden.

i2.) In der Ausgleichsflache A2 ist der
vorhandene Wald zu erhalten und zu
pflegen. Er ist durch PflegemaRnahmen zu

| einem naturnahen Bestand zu entwickeln

Im Rahmen der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung erhéht sich der
Ausgleichsbedarf infolge der
Planénderungen von 2,05 auf 2,19 ha. Die |
Summe der Ausgleichsflachen A1 bis A3
im Plangebiet errechnet sich nun mit 2,52
ha. Der Ausgleichsbedarf ist damit
weiterhin bererfillt.

Das Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und
Forsten, Bereich Forsten hat festgestellt, |
dass es sich bei einem Teil der im Plan
dargesteliten Ausqleichsfldche A2 nicht um

Verfasser des Bebauungsplanes: NARR / RIST / TURK, Landschaftsarchitekten BDLA, Stadtplaner und Ingenieure — Tel. 08161 — 98928-0
Verfasser der Anderung: AHNER / BREHM, Partnerschaftsgesellschaft von Ingenieuren — Jochen Brehm - Tel. 03375 — 52357-30
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Bestehender Bebauungsplan Plananderung Erlauterung

und durch Neupflanzungen in den durch und durch Neupflanzungen in den durch ein Feldgehélz, sondern um Wald im Sinne

Planzeichen gekennzeichneten Bereichen | Planzeichen gekennzeichneten Bereichen des Art. 2 BayWaldG handelt. Daher wird

durch Baum- und Strauchpflanzungen durch Baum- und Strauchpflanzungen dort die Planzeichendarstellung

sowie Ansaaten zu erganzen. sowie Ansaaten zu erganzen. entsprechend geéndert und die sich darauf
beziehende Textfestsetzung 3.6.2
angepasst.

Verfasser des Bebauungsplanes: NARR / RIST / TURK, Landschaftsarchitekten BDLA, Stadtplaner und Ingenieure — Tel. 08161 — 98928-0

Verfasser der Anderung: AHNER / BREHM, Partnerschaftsgesellschaft von Ingenieuren — Jochen Brehm - Tel. 03375 — 52357-30
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1. Inhalt des Umweltberichtes zum Deckblatt Nr. 12

Der nachfolgende Text behandelt die Umweltauswirkungen, welche ursachlich den
aktuellen geplanten Anderungen zuzuschreiben sind.

Hinsichtlich der Zielvorgaben und der Bestandsaufnahme des Umweltzustandes wird auf
den Umweltbericht zum Deckblatt Nr. 10, Fassung vom 08.03.2010 [Narr-Rist-Tlrk-
Landschaftsarchitekten (2010) D] verwiesen.

2, Kurzdarstellung von Anlass und Ziel der Plandnderung

Im Zuge der fortschreitenden baulichen Umsetzung des Bebauungsplanes ,Grieskirchner
Feld 11" wurde festgestellt, dass nochmals diverse Plandnderungen beziehungsweise
Anpassungen einiger zeichnerischer und textlicher Festsetzungen des Planes
erforderlich sind. Im Wesentlichen sind dies:

— Das an das WA 4 angrenzende WA 2 mit den Parzellen 24 bis 34 soll statt der
urspringlich geplanten Bebauung mit 2-geschossigen Einzel- oder Doppelhausern
eine Bebauung mit 3-geschossigen Mehrparteienhdusern erhalten. Das Gebiet erhalt
die Bezeichnung WA 5. Unter der bergseitigen Hauserreihe ist eine Tiefgarage
geplant. Statt der dort urspriinglich geplanten Einzel- und Doppelhduser soll mit dem
nun geplanten Geschosswohnungsbau dem Bedarf nach Wohnungen Rechnung
getragen werden. Als Dachform sind Flachdacher vorgesehen.

— Aufgrund bautechnischer Zwangspunkte sowie zur Einhaltung der Abstandsflachen
ist eine Verschiebung der Baufelder des Allgemeinen Wohngebietes WA 3
erforderlich. Unter geringfugiger Vergréerung der Flache um 320 m? erhélt das
Baugebiet eine rechteckige Form.

— Wegen beengter Verhéltnisse und der Notwendigkeit, die erforderlichen Ver- und
Entsorgungsleitungen im Stralenraum unterzubringen, werden die dort urspriinglich
vorgesehenen Baumstandorte in die angrenzenden Wohnbauflachen verschoben.

- Beiden Stutzmauern sollen zuklnftig auch Mauern aus unregelméafRigen
Natursteinblécken, sogenanntes Zyklopenmauerwerk zuldssig sein, da bereits eine
Mauer dieser Art im Plangebiet existiert.

— Infolge der bauplanerischen Konkretisierung wurde festgestellt, dass der fiir
Stellpladtze vorgesehene Raum vor der Garagen aus Platzmangel von 5,5 auf 5,0 m
verkleinert werden muss.

— Auf Anregung des Landratsamtes Passau, Sachgebiet Stadtebau werden 2
Schemaschnitte als Hinweise in die Planzeichnung eingefligt. Diese stellen
Gelandeschnitte durch die Wohngebiete WA 3 und WA 5 dar und sollen die
Einpassung der geplanten Bauwerke in das Gelande veranschaulichen.

— Das Amt fur Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten, Bereich Forsten hat festgestellt,
dass es sich bei der im Plan dargestellten Ausgleichsflache A2 nicht um ein
Feldgehdélz, sondern um Wald im Sinne des Art. 2 BayWaldG handelt. Daher wird
dort die Planzeichendarstellung entsprechend ge&dndert und die sich darauf
beziehende Textfestsetzung 3.6.2 angepasst.

Die Anderung der Planzeichnung und textlichen Festsetzungen erfolgen in Form des
Deckblatts Nr. 12.

AHNER / BREHM, Partnerschaftsgesellschaft von Ingenieuren
Jochen Brehm Tel. 03375 — 52357-30 2
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3 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes

3.1 Zu erwartende Umweltauswirkungen bei Durchfiihrung der Plandnderung

Schutzqut Mensch

Im Rahmen der bauplanerischen Veradnderungen entsteht insbesondere beim neuen
WA 5 mehr Wohnraum far mehr Menschen. Weiterhin werden beim WA 3 durch
Anpassung der Bauwerksgrenzen hinsichtlich der Abstandsflachen zukiinftige
Nachbarschaftskonflikte vermieden.

Etwaige stérende Immissionen oder Auswirkungen auf die Erholungseignung des
Plangebietes entstehen durch die Plandnderungen nicht.

Schutzqut Tiere und Pflanzen

Infolge der Plan&nderungen verschieben sich lediglich die Grenzen des Wohngebietes
WA 3 um 320 m?. Davon betroffen sind Grinlandflichen im Bestand beziehungsweise
zukinftige Grunflachen, welche zum Teil auch Kompensationszwecken dienen
(Ausgleichsflache A1).

Nach Hinweis des Amtes fur Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten, Bereich Forsten
wird ein Teil der im Plan dargestellten Ausgleichsflache A2 zukiinftig als Wald
dargestellt, der sich zwischenzeitlich aus dem urspriinglich dort wachsenden Feldgehdlz
entwickelt hat. Eingriffe im Sinne des Naturschutzrechtes sind dort nicht geplant.

Die Verénderungen werden in der Eingriffs/Ausgleichs-Bilanzierung im Abschnitt 4
behandelt.

Im Zuge der Anderung eines Bebauungsplanes ist zu priifen, ob die
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde des § 44 (1) BNatSchG einer Realisierung
des Vorhabens entgegenstehen. Dies kénnte sich allenfalls aus der rdumlichen
Veradnderung des WA 3 heraus ergeben. Davon sind jedoch weder geschiitzte Arten noch
deren Lebensrdume beziehungsweise deren Fortpflanzungs- und Ruhestatten betroffen.
Im Ubrigen sind in jedem Fall die MaRgaben der ,Naturschutzfachliche Angaben zur
speziellen Artenschutzrechtlichen Priifung’ [Narr-Rist-Ttlirk-Landschaftsarchitekten (2010)
F] zu beachten.

Schutzqut Boden

Im Zuge der Plananderungen vergréRert sich die Flache des WA 3 um 320 m? und die
Grundflachenzahl des WA 5 — vorher ein Teil des WA 2 — wird von 0,35 auf 0,4 erhéht.
Die sich gemafR § 17 und § 19 BauNVO daraus ergebende bebaubare Flache erhéht sich
damit im gesamten Plangebiet um 670 m2. Dies geht in die entsprechende Bilanzierung
in Abschnitt 4 ein.

Schutzqut Wasser

Die Plandnderungen haben keine wesentlichen Auswirkungen auf die Niederschlags-
wasserbehandlung im Plangebiet. Auch sonstige Beeintrachtigungen des
Wasserhaushaltes aufgrund der Plandnderungen kénnen ausgeschlossen werden.

Schutzqut Klima und Luft

Die geringfiigige Erhdhung der bebaubaren Flachen infolge der Plandnderungen haben
keine Auswirkungen auf das ortliche Klima oder die Luftqualitat.

Schutzqut Landschaftsbild

Im Zuge der Plananderungen werden im WA 5 die maximal zulassigen Gebaudehdhen
etwas erhdht, bleiben dabei jedoch noch im Rahmen der im direkt angrenzenden WA 3
zulédssigen Gebdudehéhen.

Schutzgut Kultur- und Sachgqliter

Kultur- und Sachgiiter sind von den Plandnderungen nicht betroffen.

AHNER / BREHM, Partnerschaftsgesellschaft von Ingenieuren
Jochen Brehm Tel. 03375 - 52357-30 3
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3.2 Zu erwartende Umweltauswirkungen bei Nichtdurchfiihrung der Planénderung

Bei Nichtdurchfihrung der Plandnderungen ist mittel- bis langfristig von der Umsetzung
des bestehenden, rechtskréaftigen Bebauungsplanes auszugehen.

AHNER / BREHM, Partnerschaftsgesellschaft von Ingenieuren
Jochen Brehm Tel. 03375 - 52357-30 4
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Bebauungsplan ,Grieskirchner Feld II* — Anderung vom 29.03.2017

Auswirkungen

MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der

Nachfolgend werden die Bilanzierungen der Planfassung vom 10.11.2015 und der
aktuellen Plandnderung vom 29.03.2017 gegenibergestellt:

Planfassung vom 10.11.2015

Ausgleichs- |betroffene |Ausgleichs-
Kategorie [Bestand Eingriff faktor Flache (ha) |bedarf (ha)
Verlandungswvegetation (Bestand [WA 1,2,3 +
m geschitzt nach § 30 BNatSchG |Verkehrsfidichen 1,0 0,07 0,07
i.V.m. 23 BayNatSchG), die offentliche
nicht erhalten bleibt Grunflichen 2,0 0,05 0,10
Verkehrsflichen 0,6 0,80 0,48
WA 3.4 0,5 0,63 0,32
I oben |Grunlandflachen WA 1,2 0.3 3.70 1,11
offentliche
Grunflachen 0.0 3,69 0,00
WA 1,234+
Versiegelte und Teilversiegelte |Verkehrsflachen 0,0 0,01 0,00
| unten R " -
Flachen offentliche
Granflachen -0,3 0,09 -0.03
Summen (ha) 9,0 2.05
Flache (m?) Flache (ha)
Ausgleichsflachen / Ist (ha) Al 3.737 0,37
A2 10.744 1,07
A3 10.965 1,10
25.44 2,54
Planédnderung vom 29.03.2017
Ausgleichs- |betroffene |Ausgleichs-
Kategorie |Bestand Planung/Eingriff |faktor Flache (ha) |bedarf (ha)
Verlandungswvegetation (Bestand [WA 1,2,3 +
" geschitzt nach § 30 BNatSchG |Verkehrsflachen 1,0 0,07 0,07
i.V.m. 23 BayNatSchG), die offentliche
nicht erhalten bleibt Grunflachen 2,0 0,05 0,10
I} Wald Wald 0,0 0,55 0,00
Verkehrsflachen 0,6 0,80 0,48
WA 34,5 0,5 1,30 0,65
| oben |Grunlandflachen WA 1,2 0,3 3,06 0,92
offentliche
Grunflachen 0,0 3,11 0,00
WA 1,234 +
Versiegelte und Teilversiegelte |Verkehrsflachen 0,0 0,01 0,00
I unten o - -
Flachen offentliche
Grunflachen -0,3 0,09 -0.03
Summen (ha) 9,0 2.1
Flache (m?) Flache (ha)
Ausgleichsflachen / Ist (ha) Al 3.535 0,35
A2 10.744 1,07
A3 10.965 1,10
25.244 2,52'

AHNER / BREHM, Partnerschaftsgesellschaft von Ingenieuren
Jochen Brehm Tel. 03375 - 52357-30
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6.1

6.2

Im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung erhéht sich der
Ausgleichsbedarf infolge der Plandnderungen von 2,05 auf 2,19 ha. Die Summe der
Ausgleichsflachen A1 bis A3 im Plangebiet errechnet sich nun mit 2,52 ha. Der
Ausgleichsbedarf ist damit weiterhin tbererfuillt.

Weitere Ma3nahmen direkt in den geplanten Siedlungsflachen, wie die Pflanzung von
Stralenbdumen, tragen zur Gliederung und Belebung des Orts- beziehungsweise
Landschaftsbildes bei. Auch das geplante Wohngebiet WA 5 wird sowohl! berg - wie
talseitig von baumbestandenen Strallen eingerahmt. Mittel- bis langfristig werden die
dortigen Straenbaume die geplanten Bauwerke in das Landschaftsbild einbinden.

Mit den im Bebauungsplan bereits bestimmten MaRnahmen kénnen daher die infolge der
Planédnderungen auftretenden Beeintrachtigungen kompensiert werden.

Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Die Plan&nderung basiert auf einem bereits bestehenden, rechtkraftigen Bebauungsplan,
Anderweitige Planungsmaéglichkeiten bestehen auf dieser Grundlage allenfalls in einem
Verzicht auf die Plananderung. Daher werden Alternativen zur aktuellen Plandnderung
nicht vorgelegt.

Zusitzliche Angaben

Technische Verfahren, Schwierigkeiten

Zur Beurteilung der Planung aus Sicht von Natur- und Landschaftsschutz greift der
Umweltbericht auf die aktualisierte Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz zuriick. Weitere Vorlagen
fur die Umweltprifung waren vorhandene Plane, Planerlauterungen, Gesetze und
Handlungsanleitungen fur die Bewertung der relevanten Daten (siehe
Quellenverzeichnis).

Schwierigkeiten bei der Erhebung der Grundlagen haben sich nicht ergeben.

Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung

Durch die Umweltiiberwachung (Monitoring) sollen insbesondere unvorhergesehene
nachteilige Umweltauswirkungen in der Folge der Durchfiihrung der Bauleitplane
friihzeitig ermittelt werden, sodass geeignete MalBnahmen zur Abhilfe ergriffen werden
kénnen.

Die Ausfiihrung der Kompensationsmafinahmen ist nach Beendigung der
BaummaRnahme zu tberpriifen und die Bilanz fortzuschreiben.

Allgemein verstindliche Zusammenfassung

Der Bebauungsplan ,Grieskirchner Feld 11“, zuletzt gedndert im November 2015, befindet
sich bereits in der Realisierung. Dabei wurde festgestellt, dass es erforderlich ist, den
Bebauungsplan nochmals anzupassen. Hauptgrinde sind die Umplanung eines
Wohngebietes von Einzelhausbebauung zu Geschosswohnungen und die Vermeidung
von méglichen Abstandskonflikten in einem anderen Wohngebiet.

Die Plan&nderungen fihren zu einer baulichen Verdichtung in einem Wohngebiet und zu
einer geringfligigen VergrofRerung des anderen Wohngebietes. Es ist daher zu prifen, ob
durch die Plandnderungen Umweltbelange betroffen sein kénnten. Dies ist im
Wesentlichen nicht der Fall beziehungsweise sind die Beeintrachtigungen so gering, dass
zusétzliche MaRnahmen zur Vermeidung oder zum Ausgleich nicht erforderlich werden.

AHNER / BREHM, Partnerschaftsgesellschaft von Ingenieuren
Jochen Brehm  Tel. 03375 — 52357-30 6
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Quellenverzeichnis

BNatSchG: Gesetz Giber Naturschutz und Landschaftspflege
(Bundesnaturschutzgesetz-BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. I, S. 2542) zuletzt
geéndert durch Artikel 19 des Gesetzes vom 13. Oktober 2016 (BGBI. | S. 2258)

Narr-Rist-Turk-Landschaftsarchitekten (2010) A: Entwurf Bebauungsplan mit
integriertem Landschaftsplan ,Grieskirchner Feld || — Deckblatt Nr. 10",
Planzeichnung, Marzling.

Narr-Rist-Turk-Landschaftsarchitekten (2010) B: Entwurf Bebauungsplan mit
integriertem Landschaftsplan ,Grieskirchner Feld || — Deckblatt Nr. 10", Textliche
Festsetzungen, Marzling.

Narr-Rist-Turk-Landschaftsarchitekten (2010) C: Entwurf Bebauungsplan mit
integriertem Landschaftsplan ,Grieskirchner Feld || — Deckblatt Nr. 10“, Begriindung,
Marzling.

Narr-Rist-Tark-Landschaftsarchitekten (2010) D: Entwurf Bebauungsplan mit
integriertem Landschaftsplan ,Grieskirchner Feld || — Deckblatt Nr. 10,
Umweltbericht nach § 2a BauGB (StMLU 2003), Marzling.

Narr-Rist-Tirk-Landschaftsarchitekten (2010} E: Bebauungsplan mit integriertem
Grinordnungsplan ,Grieskirchner Feld 1l — Deckblatt Nr. 10", Ermittlung des
Ausgleicherfordernisses nach dem Leitfaden der Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung (StMLU 2003), Marzling.

Narr-Rist-Turk-Landschaftsarchitekten (2010) F: Bebauungsplan mit integriertem
Grunordnungsplan ,Grieskirchner Feld Il — Deckblatt Nr. 10", Naturschutzfachliche
Angaben zur speziellen Artenschutzrechtlichen Priifung (saP), Marzling.

AHNER / BREHM, Partnerschaftsgesellschaft von Ingenieuren
Jochen Brehm Tel. 03375 — 52357-30 7
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Verfahrensvermerke:

Der Bauausschuss hat in der Sitzung vom 06.10.2016 die Ander_ung des Bebauungsplanes be-
schlossen. Der Anderungsbeschluss wurde am 16.11 .2016 ortsliblich bekanntgemacht.

Die Blrgerbeteiligung nach § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB mit 6ffentlicher Darlegung und Anhorung far
den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 20.09.2016 hat vom 28.11.2016 bis
05.01.2017 stattgefunden. Die von der Planung beriihrten Trager offentlicher Belange sind mit
Schreiben vom 24.11.2016 zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert worden.

Der Bauausschuss hat die vorgebrachten Bedenken und Anregungen sowie die Stellungnahmen
der Tréger Gffentlicher Belange am 16.03.2017 gepruft und gebilligt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 29.03.2017 wurde mit der Begrindung
gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 11.04.2017 bis 17.05.2017 offentlich ausgelegt.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 29.03.2017 wurden die Trager offentli-
cher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 29.03.2017 beteiligt.

Die Stadt Bad Griesbach i. Rottal hat mit Beschluss des Stadtrates vom 24.07.2017 den Bebau-
ungsplan gemaR § 10 BauGB in der Fassung vom 29.03.2017 als Satzung beschlossen.

rigsbach i. Rbttal, 25.07.2017 Ve S

Urgef Fundk —
/'Erster Burgermeister

Ausfertigung
Die Bebauungsplananderung Grieskirchner Feld Il - Deckblatt 12 — in der Fassung vom

29.03.2017 wird hiermit ausgefertigt.

Bad Zﬂa bach i. Rettal, 25.07.2017 [
\\'Siegel' y

/Erster Birgerméister
(Vg \

Inkrafttreten

Der Satzungsbeschluss wurde am 10.08.2017 gemal} § 10 Abs. 3 BauGB ortsiiblich be-
kannt gemacht. Die Bebauungsplanénderung — Deckblatt 12 — ist damit in Kraft getreten.
Die Bebauungplanénderung — Deckblatt 12- mit Begrindung wird seit diesem Tag zu den
ublichen Dienststunden im Rathaus zu jedermanns Einsicht bereitgehalten. Uber den In-
halt wird auf Verlangen Auskunft gegeben. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1
und 2 sowie des Abs. A und des § 215 Abs. 1 BauGB wird hingewiesen.

irg
/Erster Birgermeister

L.




