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Bebauungsplan “Holzingerweg” Griesbach i. Rottal

BEGRUNDUNG

1. Allgemeine Hinweise zur Planung

Fir die Stadt Griesbach i. Rottal ist neben der Weiter-
entwicklung des Thermalkurviertels die Wiederbelebung
der Altstadt von entscheidender Bedeutung.

Die funktionale und gestalterische Aufwertung der Altstadt
soll sowohl durch MaBnahmen im offentlichen StraBenraum

wie auch durch umfassende Erneuerung im Bereich der privaten
Baustruktur erreicht werden. Die Entwicklung soll quartier-
weise geplant und realisiert werden.

Grundlage hierzu bilden

- der Entwicklungsplan Griesbach 1. Rottal von 1987,

- der Stddtebauliche Rahmenplan Altstadt von 1988 mit vor-
angegangener Voruntersuchung.

Das Bebauungsplangebiet liegt im Bereich des formlich fest-
gesetzten Sanierungsgebietes. Filir den Bereich des vor-
1iegenden Bebauungsplanes wurden im Hinblick auf die kom-
plexe Aufgabenstellung und die schwierige stadtebauliche
Einbindung in einem Plangutachten “Stadtplatz Nord” von 1991
alternative LOosungsmoglichkeiten erarbeitet, die bereits vor
dem Bebauungsplanverfahren im Stadtrat grundsdtzlich be-
raten werden konnten.

Am 20.10.1993 wurde im BauausschuB der Stadt Griesbach i.
Rottal beschlossen, daB die Planungsalternativen N3 des
Plangutachtens Grundlage fiir den vorliegenden Bebauungsplan
“Holzingerweg” sein sollten.

2. Planungsziele

Im Planungsgebiet “Stadtplatz Nord” soll ein weiterer Ab-
schnitt einer umfassenden Erneuerung der Altstadt in
Griesbach i. Rottal realisiert werden. Unter Abstimmung von
privaten und offentlichen Interessen soll das Quartier
funktional in wesentlichen Teilen neu geordnet und weiter-
entwickelt werden.
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Mit den baulichen MaBnahmen werden sowohl bei den privaten
Gebauden und Freirdumen als auch im Bereich des offentlichen
Stadtraumes wesentliche gestalterische Verbesserungen an-
gestrebt. Die Verbesserungen im Quartier “Stadtplatz Nord”
sollen auch zur Aufwertung des gesamten Umfeldes fihren.

Uber die Bereiche von NeubaumaBnahmen hinaus soll durch
die Bauleitplanung auch fiir die Weiterentwicklung der be-
stehenden Baustruktur ein Rahmen vorgegeben werden.

Folgende Zielsetzungen werden fir die Planung im einzelnen
festgehalten:

- Tiefgaragenstellplatze im Altstadtzentrum.
Die privaten Tiefgaragen im Planungsgebiet sind ein
wesentlicher Bestandteil des dezentralen Parkierungs-
konzeptes. Durch die Anordnung der Tiefgaragen unter den
privaten Gebduden soll eine notwendige Entlastung hin-
sichtlich der ausgereizten Parkraumnot am Stadtplatz
erreicht werden. Die geplanten Tiefgaragen konnen nach
Bedarf mit einem Verbindungstunnel untereinander ver-
bunden werden, so daB im ginstigsten Fall nur eine Tief-
garagen-Zufahrt notwendig wird.

- FuBwegverbindung.
Die im Entwicklungsplan von 1987 geforderte wichtige
FuBwegverbindung zwischen Stadtplatz und Aidenbacher
StraBe wird im Bebauungsplan konsequent durchgefihrt.
Entlang der Passauer StraBe wird auf der Westseite ein
durchgéngiger Gehsteig, der teilweise durch private
Arkadengange erweitert wird, mit einer Minimumbreite
von 1,00 m ermoglicht. Kritisch bleibt wohl nach wie vor
der direkte Zugang zum Stadtplatz beim Eckhaus Stadt-
platz 20. Da dieses Gebdude auch dem Ensembleschutz-
bereich Stadtplatz unterliegt, wird sich ohne Einengung
der StaatsstraBe keine Verbesserung ergeben. Eine
Reduzierung der Fahrbahnbreite ist sicherlich erst nach
Fertigstellung der Ortsumgehung von Grieshach i. Rottal
realisierbar.
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Zusatzlich wird dem FuBganger im Bebauungsplan ein
Arkadenverbindungsweg vom Stadtplatz in Sid-Nord-Richtung
durch das Haus Stadtplatz 24 zum Haus Passauer Str. 5
(UG) angeboten. Dieser Arkadenweg kann bei Bedarf als
oberirdischer FuBweg bis zum Holzingerweg entlang der
geplanten Gebdude weitergefihrt werden.

Durch die fuBlaufige Verbindung innerhalb der Baublocke
und durch die Verbreiterung der PlanstraBe A ist auch
eine gute Querverbindung zum Jorhanweg und zum Kirchen-
vorplatz gewahrleistet. Eine wichtige Voraussetzung zur
Akzeptanz von neuen Geschaftsflachen und Wohnbereichen
ist somit geschaffen,

- Private Frei- und Grinfldchen,
Die privaten, nicht einzdunbaren Frei- und Grinflachen
grenzen im Westen an groBzlgige Privatgarten mit ca.
4o-jahrigem Strauch- und Baumbestand an. Die Privat-
garten bilden einen schmalen Gringlrtel, der sich im
Nordwesten um den Altstadtbereich legt. Uber groBe vor-
handene Laubbdume ergibt sich eine indirekte Anbindung
an den Hopfenberg im Norden, lber den Friedhof an die
bewaldeten Abh&nge im Siden. Die nicht einz&unbaren
Frei- und Griunflachen ergdnzen die vorhandenen Grinbe-
reiche, die geplanten Baum- und Heckenpflanzungen ver-
starken zusammen mit den zu erhaltenden Bdaumen den Grin-
gurtel. Die geplanten Bdume setzen die Reihe der be-
stehenden groBen Baume um die Nepomuk-Kapelle und um
das Brauereigebdude stadteinwarts fort. Am hochsten
Punkt des Bergriickens geben sie eine Anlehnung fiir die
Gebdude und betonen die Lage von Griesbach auf dem
Higel noch mehr.

- Belebung der Altstadt durch Verbesserung der Nutzungs-
struktur.
Durch die Umgestaltung der Hausergruppen und die Bildung
zweler dominanter Baublocke an der Passauer StraBe
durch NeubaumaBnahmen und durch die Weiterentwicklung
der vorhandenen Struktur am Stadtplatz wird die Nutzungs-
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struktur erheblich verbessert. Ein ausgewogenes Angebot
altstadtgerechter Nutzung starkt diesen Bereich, wobeil
eine Wohnnutzung in den ObergeschoBen Vorrang haben soll.

- Sanierung und Weiterentwicklung der Baustruktur.
Unter Beriucksichtigung der historisch wertvollen Bau-
struktur soll die vorhandene Bausubstanz im Stadtplatz-
bereich moglichst saniert und weiterentwickelt werden.
Aufgrund gravierender technischer und gestalterischer
Mangel an der Baustruktur und wegen der notwendigen
funktionalen Umstrukturierung sind jedoch in weiten Be-
reichen NeubaumaBnahmen erforderlich. Ziel der Planung
1st es, unter Wahrung der wesentlichen stadtrdumlichen
Qualitdten und des historischen Kontextes fir die neuen
Baustrukturen zeitgemaBe Entwicklungsmoglichkeiten zu
schaffen.

3. Art der Nutzung

Der Fldchennutzungsplan weist das Gebiet des Bebauungs-
planes “Holzingerweg” als Mischgebiet aus. Um eine der
zentralen Lages des Quartiers in der Altstadt entsprechende
gewerbliche Nutzung zu ermdglichen, gleichzeitig aber je-
doch eine Verdrangung der typischen innerstadtischen Wohn-
nutzung zu verhindern, wird die Zulassigkeit von Nutzungen
geschoBweise unterschieden. Die sich hierbei ergebende
Nutzungsordnung entspricht weitgehend dem historischen Typ
des innerstadtischen Wohn- und Geschaftshauses.

Generell sind in ErdgeschoBzonen séamtliche in Mischgebieten
zulassige Nutzungen mdglich. Um die Wohngualitat des
Quartiers nicht tbermaBig zu beeintrédchtigen, sind jedoch

die in § 6 Abs. 2 Nr. 6, 7, 8 und Abs. 3 BauNV0 genannten
Nutzungen nicht zugelassen.

Die Nutzung der ErdgeschoBe mit Geschaften kann zur Be-
lebung der Altstadt einen erheblichen Beitrag leisten. Die
Attraktivitat der Geschaftslagen wird durch die direkt inner-
halb des Quartiers liegenden Tiefgaragen erheblich verstarkt.
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In 1. ObergeschoBen sind Wohnnutzung, Nutzung durch Be-
triebe des Beherbergungsgewerbes und durch freiberufliche
Tatigkeit zuldssig. Weitere Ober- bzw. DachgeschoBe sind
der Wohnnutzung vorbehalten. Die Wohnnutzung der Oberge-
schoBe tragt zu einer Belebung des Quartiers auch auBer-
halb der Laden- und Biirozeiten bei.

Gebaude entlang der durch Fahrverkehr starker belasteten
Passauer StraBe und des Stadtplatzes konnen auch voll-

standig gewerblich genutzt werden, wobei die Zul&ssigkeit
der Nutzungen auch hier geschoBweise unterschiedlich ist.

4., MaB der baulichen Nutzung

Fur die Erhaltung der typischen Altbaustruktur ist es not-
wendig, das vorhandene MaB der baulichen Nutzung auch weiter-
hin zu ermdglichen. Einzelne Grundstiicke z.B. entlang des
Stadtplatzes sind nur bei kompletter {iberbauung sinnvoll
nutzbar.

Das MaB der baulichen Nutzung wird im Einzelfall Uber die
Uberbaubare Fldche und die Festsetzung der maximal zu-
lassigen Trauf- oder Firsthohe und der moglichen Zahl der
VollgeschoBe vorgeschrieben. Die in § 17 Abs. 1 BauNVv0
angegebenen Obergrenzen fur die Grundflachenzahl (GRZ) und
die GeschoBflachenzahl (GFZ) werden stellenweise (liber-
schritten. Die durch den Bebauungsplan im Innenbereich des
Quartiers festgesetzten Griin- und Freifldachen stehen in
unmittelbarem raumlichen Zusammenhang mit der Baustruktur.
Sle sind deshalb als Ausgleichsfldche fiir die stellen-
weise sehr dichte Bebauung zu sehen und sie bringen eine
entscheidende Verbesserung des Wohnumfeldes (§ 17 Abs. 2
BauNVvo).

Fir das gesamte Gebiet ergeben sich bei Ausnutzung der
Festsetzungen durchschnittliche Werte fiir die GRZ von 0.7
und fiir die GFZ von 1.4.
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5. Abstandsflachen

/ur Erhaltung der typischen Baustruktur des innerhalb des
formlich festgelegten Saniérungsgebietes liegenden Quartiers
ist es ferner notwendig, von den in Art. 6 Abs. 4 und 5 BayBO
geforderten Abstandsfldchen im Bereich des Bebauungsplan-
gebietes abzuweichen. Die allgemeinen Anforderungen an ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse werden dadurch nicht
beeintrdchtigt,

Die Belange des Brandschutzes bleiben in der Regel gewahrt.
Im Bereich der unter Ensembleschutz stehenden Bebauung
entlang des Stadtplatzes werden aus der Sicht des Brand-
schutzes notwendige Abstande jedoch unterschritten (Plan-
straBe A). Der hoheren Gefahr einer Brandibertragung von
Gebdude zu Gebaude kann hier jedoch mit brandschutztech-
nischen Vorkehrungen entgegengewirkt werden.

6. Flachen fir Stellplatze und Garagen

Ein Nachweis der im Falle eines Neubaus notwendigen Stell-
platze ist aufgrund der vorhandenen Grundstiickszuschnitte
innerhalb des Bebauungsplanumgriffs in einigen Fallen

auch in Zukunft nicht auf den Grundstiicken selbst moglich.
Aus denkmalpflegerischer Sicht ist zudem die Anordnung von
Garagentoren in den StraBenfassaden gerade der Passauer
StraBe und des Stadtplatzes nicht winschenswert.

Durch den Bau von Tiefgaragen werden jedoch Stellplatze

In ausreichender Zahl zur Verfiigung gestellt, so daB die
gewunschte Wiederbelebung der Altstadt nicht durch unzu-
reichenden Raum fiir ruhenden Verkehr behindert wird.
Konnen Stellplatze auf dem eigenen Grundstiick nicht ge-
schaffen werden, so sind diese fiir den Eigenbedarf an
geeligneter Stelle von der Stadt abzulosen.

Auf den Grundstiicken im Westen konnen auch zukiinftig ober-
irdisch Garagen oder Stellpldatze errichtet werden.
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7. Sichtdreiecke, FuBwegbreiten

Da ein Zuriickweichen hinter die gegebenen Baufluchten das
historische Stadtbild beeintrachtigen wiirde, kann nicht
in allen Bereichen des Quartiers “Stadtplatz Nord” eine
Mindestbreite von 1,50 m der FuBwege entlang der oOffent-
lichen StraBen nachgewiesen werden.

Die von Bebauung freizuhaltenden Sichtdreiecke an offent-
lichen Einmiindungen und privaten Ausfahrten konnen unter
Beriicksichtigung der historischen Bebauung zum Teil nur

in verkleinerter Form nachgewiesen werden. Die Erhaltung
der vorhandenen Baufluchten ist jedoch fiir die Bewahrung
des historischen Stadtbildes von groBer Bedeutung, so daB
Abweichungen von den geforderten Sichtdreiecken aus stadte-
baulichen Grinden notwendig sind.

Die bevorstehende Realisierung der UmgehungsstraBe wird
das Verkehrsaufkommen im innerdrtlichen Bereich deutlich
vermindern und somit eine Abstufung der Passauer StraBe
ermoglichen. Durch Beschrankung der zuldssigen Hochstge-
schwindigkeit und Anordnung von Verkehrsspiegeln kann in
der Ubergangszeit Abhilfe geschaffen werden.

8. Private Frei- und Grinflachen, die nicht eingezaunt

werden dirfen

Einzelne private Flachen des Innenbereiches des Quartiers
dirfen nicht eingezdunt werden, um die Attraktivitat des
Gebietes zu wahren und um FuBwegverbindungen zwischen den
Grundstiicken zu ermdglichen. An wichtigen Stellen sind
Erhalt und Neupflanzungen von Baumen und Strduchern sowie
die Anlage einer geschlossenen Pflanzfldche vorgesehen.

9. BaukoOrpergestaltung

Um eine der Altstadtsituation entsprechende Gebadudege-
staltung zu sichern, sind verschiedene gestalterische
Festsetzungen getroffen worden.
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10.

Die zulassige Dachneigung der Sattelddcher orientiert sich
an der bestehenden Bebauung und betragt in der Regel
Zwischen 30° und 40°., Die Firstrichtung wird bindend fest-
gelegt. '

Um eine Nutzung der D&cher flr Wohnnutzung sicherzustellen,
sind Gauben, Zwerchgiebel und Dachflachenfenster in ge-
wissem Umfang zulassig. Um jedoch eine untypische Massierung
der Dachaufbauten zu verhindern, sind entsprechende ein-
schrankende Festsetzungen getroffen worden.

Dachiiberstande bei steilen Satteldachern sind entsprechend
der beim Stadthaustyp iUblichen Sparrendachkonstruktion an
der Traufe und am Ortgang als Gesims bis 30 cm zulissig,

Um die Unterordnung der Anbauten und Riickgebaude zu unter-
streichen, werden fir diese Gebdude Pultdacher mit einer
Dachneigung von 10 - 20° festgesetzt. Diese Gebdude hzw.
Anbauten kdnnen wie die Hauptgeb&dude mit verputzten Wand-
flachen, aber auch in leichten AuBenwandkonstruktionen mit
Holzschalung und Blechddchern bzw. Glaskonstruktionen aus-
gefuhrt werden.

Um die ortsbildprdgende Wirkung der Hauptbaukorper zu unter-
streichen, wird festgesetzt, daB Dacher von untergeordneten
Bauteilen sowie von Balkonen und Arkadengangen von den
Hauptdachern abgesetzt werden missen.

Dartberhinaus soll durch eine Beschrankung auf wenige
Materialien wie rote Dachsteine, Zink- oder Kupferblech
fir die Dacher und Gauben, glatte AuBenputzflachen und
Holzschalungen fir AuBenwandfldchen von Anbauten und
Sichtschutzwanden ein zusammenhidngendes Siedlungsbild
erreicht werden.

Gestaltung von Werbeanlagen

Eine Belebung der Altstadt mit entsprechender, mit der
Innerstadtischen Wohnnutzung harmonierender gewerblicher
Nutzung ist das Ziel der Altstadtsanierung. Gleichwohl
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soll durch entsprechende Festsetzungen eine das Ortsbild
storende Ausbildung oder Anhdufung von Werbeanlagen ver-
hindert werden.

BEARBEITUNGSVERMERK:

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde im Auftrag der Stadt
Griesbhach i. Rottal aufgestellt.

Griesbach i. Rottal, 30.11.1993 Ebner, 1. Bgm.

Bebauungsplan: Grinordnungsplan:
Architekturbiro Elisabeth Selbach

Manfred F. Graw Dipl.Ing. fir Garten- und
Sonnenstr. 4 Landschaftsgestaltung
94072 Bad Fissing Am Schulhigel 15

94086 Griesbach i. Rottal

Bad Fissing, 30.11.1993
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