BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN
"THERMALBAD GRIESBACH IM ROTTAL"
IN DER FASSUNG VOM 28, FEBRUAR 1984 ge#dndert am 18.04.84

STADT GRIESBACH IM ROTTAL, LANDKREIS PASSAU

1. VORBEMERKUNG

FUr den vorliegenden Bebauungsplan liegt bsereits eine
rechtsgliltige Fassung vor. Es ist beabsichtigt, diesen
mit Inkrafttreten der Neufassung aufzuheben. Im rechts-
verbindlichen Fl&chennutzungsplan vom 8,3.82 ist das
Baugebiet als "Sondergebiet-Kurgelinde" ausgewiesen.

2. ALLGEMEINES

2.1 Chronologie

Durch die Privatinitiative der Familie Hartl wurden
1972 ("Marienquelle", 870 m Tiefe, Temperatur 38 "),
1973 ("Karlsquelle", 497 m Tiefe, Temperatur 30 © ’
1974 ("Nikolausquelle", 1522 m Tiefe, Temperatur 60 °)
die drei Thermal-Mineralquellen erbohrt.

Das Raumordnungsverfahren wurde mit Schreiben der
Regierung von Niederbayern vom 19.12.1973 positiv
vorbeschieden.

AufstellungsbeschluB des rechtsgiiltigen Bebauungsplanes:
26.9.1974

Cenehmigungsbescheid der Regierung von Niederbayern:
8.12.1975

AufstellungsbeschluB zur Neufassung: 14.7,1982
Billiqgung des Vorentwurfs zur Neufassung: 29.6,1983

2.2 Zielsetzung
Die Neufassung wurde veranlaBt durch:

® eine Vielzahl von Bebauungsplan-Anderungen (Deckbldtter),
die eine Beurteilung der stddtebaulichen Gesamtheit
nicht mehr mdglich machte.

@ beabsichtigte Verfahrensvereinfachungen im Vollzug dses
Bebauungsplanes, Der Grinordnungsplan und die Aussagen
der sogerannten "Ausbaupl&@ne" sind bei der Neufassung
in den Bebauungsplan integriert.

e die Erfahrungen aus dem bisherigen Betrieb des Kurge-
bietes (ca. 40 % sind bereits fertiggestellt):

Die programmierten Nutgungsfestlegungen fiir den rechts-
verbindlichen Bebauungsplan von 1975 sahen eine Vielzahl
von Sanatorien und Kliniken vor. Die bisherigen Erfah-



rungen zeigten, daB diese Annahmen fiir ein lindliches
Bad nicht haltbar sind. Dis Folge war eine Unteérteilung
der GroBparzellen wie bei Nr. 13, 17, 47, 48 und 49 in
kleinere Einheiten durch die Deckblitter 1 bis 15.

Ebenso erwiesen sich die unter Absatz 5 der Begrindung

zum rechtsverbindlichen Bebauungsplan angefiihrten
Nutzungen der NettobauflZichen als rein hypothetisch,

Die im Zuge der baulichen Realisierung erreichten Nutzun-
gen lagen meistens hdher, so daB auch die nach BayB0O ge-
forderten Stellpl&tze zu einer Ausweitung der Parkierungs-
fldchen fiihrten.

Beim Bau der Beherbergungsbetriebe zeigte sich eine

nicht erwartete Bereitschaft zum Bau von Tiefgaragen.
Dagegen werden die urspriinglich vorgesehensn, abgasfreien
Verkehrsmittsl (Elektrokarren) aus Kostengrindan nicht
angeschafft,

LAGE/GRUNDSTUCK

(&)
-

Lage/Geldndesverhdltnisse

Das Kurgebiet liegt ca. 2 km Luftlinie vom Zentrum der
Stadt Griesbachk entfernt.

Das Gel&dnde liegt 500 m ndrdlich der B 388 beidseits der
StaatsstraBe 2116 nach Griesbach/Rottal. Die Entfernung
nach Griesbach/Rottal betrdgt 2 km. Den ntrdlichen Ab-
schluB bildet ein dichter Mischwald, nach Westan, Siiden
und Osten schlieBen landuirtschaftliche Flichen an.

Das leicht bewegte Gelinds f#llt vom ndrdlichsten zum siid-
lichsten Randbereich von 415,00 NN auf 350,00 NN ab. In
geologischer Hinsicht liegt das Gel#nde im norddstlichen
Teil des Molassebeckens. Die abgelagerten Gesteine sind
Tonmergel, Mergel, Sandmergel urd Kreide bis zu einer
Tiefe von mehreren 100 m, darunter folgen etwa 450 m Kalke
und Dolomite. Mit Ausnahme einer dicht bewaldeten Schlucht
wies das urspriingliche Gelinde keinen Baumwuchs:-auf,

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfaBt die im Plan M. 1:1000 darge-
stellten Grundstiicke der Gemarkung Karpfham.

STADTEBAULICHES KONZEPT

Grundlage/Beziige

Bedingt durch die Entfernung zwischen den Quellen und

der Stadt Griesbach wurde einse in sich geschlossene neue
stadtebauliche Einhsit konzipiert, die sich an den Wesens-
merkmalen niederbayerischer Orte und ihrer Bauweise orien-
tiert, d. h., eng zusammengeriickte GebZude sind umgeben
von landlichem Naturraum,



. 4.2 Gesamtorganisation, Funktion

Zufahrt

|

® Die Zufahrt erfolgt von der kiinftigen UmgehungsstraBe
St 2116 von Norden her, fiihrt an den zentralen Parkie=-
rungsflédchen am Ortseingang vorbei und endet mit einer
groBen Wendeschleife als Vorfahrt fiir den *

® Kurplatz-Bereich als "Herz des Thermalbades" mit den
wichtigsten Einrichtungen: Kurmittelhaus, Haus des -
Gastes, Musik-Pavillon, Arztezentrum, t#den, Kirche
usw. VYom Kurplatz gehen zwei Geb#dude-Aste mit Bauten
fir die Beherbergung aus:

® der "Ost-Ast" mit den heute vorhandenen Hotels, Sana-
torien und Pensionen

@ der "West-Ast" im Bereich der gegenwirtig néch vor=-
handenen, absr zur Verlegung vorgesehenen St 2116,
Hier sind ebenfalls Hotels, Sanatorien und Pensionen
vorgesehen.

® Die drei genannten BauBebiete umschlieBen einen groBen
Freiraum, den Kurpark, der zum GroBteil bereits ange-
legt ist. :
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VERKEHRSKONZEPT

5.2

Dieses zielt ab auf eine miglichst ungestdrte Kur~Atmosphérse.
Hierzu wurde ein hierarchisches Verkehrssystem entwickelt.
Das heiBt:

Die Verkehrsdichte und die damit verbundenen Emissionen
sollen in Richtung der Wohngebiete stindig abnehmen.

Hauptzufahrt

Im Endausbau filihrt eine &ffentliche ZubringerstraBe von
Norden her bis zu einem zentralen Vorfahrtbereich. An dieser
StraBe sind die zentralen Parkierungsbauten und ein Informa=-
tionsgebdude situiert. ‘

Die Vorfahrt bietet die Wendemdglichkeit fiir PKW und Busse.

Vom Vorfahrtsbereich zweigen die zuwei AnliegerstraBen fir
"Ostast" und "Westast" ab, die als beschrénkt 6ffentliche
StraBen im Bebauungsplan ausgewiesen sind.

® Ost-Ast

Die &stlichse, bestehende"StraBe am Kurwald" kann durch
eine Schranke gesperrt werden. Hiesrdurch sollen - insbe=-
sondere in der Nacht - StSrungen flir die angrenzendan
Hotels minimiert werden. Von dieser StraBe sollen im
Endausbau s&mtliche H#user entwedesr ebenerdig oder Gber
Tiefgaragen stdndiqg anfahrbar sein.

Hierdurch ist die st@rungsfreis und kurortgerechte
Nutzung der FuBg8ngerzone zwischen den Geb&udeteilen ge-
wdhrleistet. Fir die Ubergangszeit wird das Befahren der
FuBgd@ngerzone zu beschr&nkten Zeiten srm@glicht.,

@ Uest-=-Ast

Fir die ErschlieBung des West-Astes ist eine L&sung analog
der "Kurpark"-StraBs aufgrund der schwierigen Hangsituation
nicht mdglich,

Im Hinblick auf eine esbenso verkshrsheruhigte gituation
stellt sich in lstzter Konsequenz nur eine L&sGing in zwei
Ebenen dar. Diese sogenannte "Tunnelldsung" beh&lt die zur
Auflassung bestimmte St.2116 in wesentlichen Teilen als
FahrstraBe bei; versieht diese dann aber baulich mit einem
"Deckel™.

Das so entstshende Tunnel bietet den Vorzug, daB die beid-
seitig angrenzenden Beherbergungs-Betriebe die Méglichkeit
des Anschlusses von Tiefgaragen erhalten und somit jeder=-
zeit angefahren werden kdnnen, :

Auf "dem Deckel ist dann eine FuBgingerzone mit den fiir
einen Kurort wiinschenswerten Annshmlichkeiten mglich.

(siehe Skizze ndchste S%}te)
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Ruhender Verkehr

Zur weitgehenden Reduzierung der Verkehrsstdrungen in den
Wohnbereichen wurden die Fldchen fiir das Parken am Orts—
eingang ausgewiesen., Die beiden Parkpldtze (Parzelle 11
und 12) sind nur notwendig fiir Betriebe, die ihre nach
BayBO geforderten Stellflichen nicht oder nur zum Teil auf
ihren Grundstiicken selbst nachweisen kdnnen.

Weiterhin werden hier auch Parkfl&chen fiir Tagesbesucher
und Busse geschaffen.

Mit der Neufassung des Bebauungsplanes soll - insbesondere
auf die Wettbewerbsfihigkeit hin ausgerichtet = grundsitz-
lich allen Parzellen der Bau von Tiefgaragen ermBglicht
werden.

Den vorgesshenen Stellflédchen lieqt sin Uerteiluﬁgsschlﬁssel
von 2 Betten pro Stellplatz zugrunds.

Stellplatz=Nachuweis:

Parzelle notwendige Stellpldtze nachgewiesene Stellpl&tze

n.Genehm. geschidtzt auf Parzelle auf zentr.Parkfl.
1 -8 - 38 38 -
9 14 - B 14
12 - 150 150 -
13 - 200 200 -
14 379 - 379

15 167 - 167 -



Parzelle notwendige Stellpl&tze nachgewiesene Stellplitze

n.Genehm, geschitzt auf Parzelle auf zentr.Parkfl,

16 35 165 200 -
17 - 170 170 -
18 - 40 40 -
19 - 30 30 -
20 - 30 30 -
21 - 30 30 -
22 - 110 110 -
23 - 25 25 -
24 - 20 20 -
24/1 - 20 20 -
25 - 20 20 -
26 - 30 30 -
27 - 35 35 -
28 - 30 30 -
29 - 15 15 -
30 - 40 40 -
31 - 70 70 -
32 - 40 40 -
33/1 50 - 22 28
33/2 22 - 12 10
33/3 29 - 19 10
34 48 - 17 31
35 40 - 25 15
36 38 - 24 14
37 39 - 39 -
38~40 71 - 48 23
41 48 - - 48
42 39 - - 39
43 30 - - 30
44 22 - - 22
45 22 - - 22
46 - 44 - - 44
47/1-3 195 - 139 56
48 94 - 94 -
49/1 89 - 38 51
49/2 . 82 - 24 58
49/3 - 120 - 120
49/4 47 - 36 11
1.644 1.428 2.047 1.025

3,072 3.072

Fassungsvermdgen der zentralen Parkplitze:
(ohne Berilicksichtigung der Hofe, da fir Busse vorgesehen)

Parzelle 10: ~
280 Stellpl&dtze in 3 Ebenen = 540 Stellplitze




Parzelle 11:
150 Stellplitze in 2 Ebensn

300 Stellpl&tze

Tiefgarage siidlich der Kapelle

185 Stellplédtze

gesamt 1.025 Stellpléatze

Diese Stellplatz~Zahl ist identisch mit dem Wert in der
Rubrik "nachgewiesene Stellpl#itze auf zentralen Park-
fldachen™,

Anlieferung/"Elektrokarren"

Das mit der Neufassung des Bebauungsplanes verfolgte Ziel
der konsequenten Zufahrt Uber Tisefgaragen vereinfacht
auch das Problem der Anlieferung, da diese auch mit Fahr-
zeugen bis zu einer HBhe von ca. 2,00 m (Kleinbusse) vor=-
genommen werden kann.

Somit sind die im Erstkonzept vorgesehenen Elektrokarren
nicht mehr im urspriinglichen AusmaB notwendig. Sie eoder
geeignete andere Fahrzeuge sond dann nur noch erfordesrlich
fir:
® die Umladung von Anliefergiitern, die nur mit LKW mdqlich
(und somit Tiefgaragen-ungeeignet) sind., Fiir diesen
Zweck wurde auf Parzelle 12 auch sin Lagerhof zur Zwischen-
lagerung von Giitern vorgesshen.

® den kurortinternen G&stetranspert, z. B. aus entlegenan
Pensionen zum Kurmittelhaus oder vom Bahnhof ins Kurgebist.,

6.

GESTALTERISCHES KONZEPT

Das Thermalbad "Griesbach/Rottal® soll als typisch rottaleri-
sches QOrtsbild in Erscheinung treten. Dies soll primir durgh
die Ausweisung regional Ublicher Baukdrper mit gereigten
D&chern gewdhrleistet sein, deren Lingenausdehnung 50 m und
deren HShenentwicklung im Durchschnitt drei Geschosse nicht
tiberschreiten. ¥

Eine sekunddre MaBnahme stellt die bindende Auflage zur
Verwendung ortsiiblicher Baumaterialien (geputztes Mauverwerk,
Holz und naturrote Dachziegel) und baulicher Stilslemente
(Uberstshends Dicher an Traufs und Ortgang, Balkone, Erker,
Arkaden und VorschuBmauern) dar.

7.

GRUNORDNUNG

Dis griinordnerischen MaBnahmen beriicksichtigen den l&nd-
lichen Charakter der Landschaft durch

® cinen Randbersich mit unverd@nderter landuwirtschaftlicher
Nutzung >



® Bewahrung zusammenh&@ngender Freifl&dchsn

@ Erhaltung des Wald-~, Baum- und Strauchbestandss, souwis

deren Fortfihrung und Steigerung durch artgleiche B&ume
und Strducher

® Zusammenfassung der Sport- und Freizeiteinrichtungen auf
einem bestimmten Bereich (zwischen Ostast und bestehendem

Wald) mit sorgfiltiger Einbindung der Anlagen in die
Landschaft. ’

Das regional typische Erscheinungsbild von FreiflZchen
innerhalb l&ndlicher Bebauung soll auch in der FuBginger-
zone von Ost- und Westast in der Art von Angern Ausdruck
finden, der zentrale Kurplatz dagegen soll als niederbayeri-
scher Marktplatz einen steinernen Charakter erhalten.

8. ABSCHNITTSWEISE REALISIERUNG
Nach weitgehender Fertigstellung des"Ost-Astes" ist die
weitere Bautdtigkeit weitgehendst von der bestehenden
StaatsstraBe 2116, bzw. deren Verlegung abhingig.
Aus diesem Grunde wurde im Textteil folgender (mit der
Genehmigung des rechtsgiiltigen Bebauungsplanes identischer)
Hinweis gegeben:
Die Parzellen 17/7 bis 22 und 23 bis 32 sind srst nach
Verlegung der St 2116 bebaubar; und zwar Zug um Zug mit
dem ErschlieBungsfortschritt von Norden nach Siiden.

9. ERSCHLIESSUNGSMASSNAHMEN/KOSTEN

9.1 StraBen- und Wegebau
fir den Gesamtausbau belaufen sich die Gesamtkosten auf:
Ostast DM 2,900,000, ==
Kurplatz OM 1.900,000,==
Westast (mit "Tunnel") DM 7.600,000,--
gesamt DM 12.400.000’--0
Davon sind bis zum gegenwdrtigen Zeitpunkt Aufwendungen
in Hdhe von ca. DM 3.600,000,-- angefallen.

9.2 \Wasserversorgung

Die Wasservgrsorgung ist durch die Anlagen des Zueckver-
bandes "Ruhstorfer Gruppe" grundsitzlich sichergestellt.
Die Gesamtkosten belaufen sich. auf ca., DM 3,000,000,--,
Bis zum gegenudrtigen Zeitpunkt ergaben sich an Bau-
kosten DM 500,000, -,

>



Abuasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung im Kurgebiest erfolgt im Trennsystem
und kann in das im Bav befindliche Kanalisationspro jskt der
Stadt Griesbach/Rottal (Schwaim/Karpfham) einbezogen werden.

Das anfallende Schmutzwasser wird der im Bau befindlichen

vollbiologischen Kliranlagse (25.000 EGW) bei Karpfham zuge-
leitet.

Bei der Dimensionierung der Kld@ranlage wurde dies bereits
beriticksichtigt.

Gesamtkosten ‘ oM 3.300,000,=-
Aufwendungen bis 1983 ' DM 900,000,==-

Stromversorgung

Die Versorgqung des Kurgebietes mit slektrischer Energle
ist durch die "ENERGIEVERSORGUNG OSTBAYERN AG" grundsdtzlich
gewahrleistet,

Bisher wurden 4 Trafo-Stationen mit 20 KV=~Zuleitungen als
Erdkabel errichtet.

Gesamt—-Herstellungskosten (inkl.
StraBenbeleuchtung): . DM 2,.200.000,=-

Aufwendungen bis 1983 bM 1.200,000,--

Millbessitigung

Die Abfallbeseitigung der Stadt Griesbach/Rottal wird
durch ein privates Fuhrunternehmen geregelt. Ein aufnahme-
fihiger Millplatz ist in Pocking vorhanden. Dis Ubernahme
der Millbeseitigqung durch dem Landkreis ist geplant.

Umlegung der ErschlisBungsmaBnahmen

Soweit-die ErschlieBungskosten nicht im Rahmen der bWirt=-
schaftsférderung gedeckt werden kdnnen, sollen die Differenz-
betrdge auf die Bauwerber umgelegt werden.

10,

NUTZUNG DES BAUGEBIETES

10.1

Art der baulichen Nutzung

GrdBe des Geltungsbereiches: 131 ha

Dieser gliedsert sich in 7 Baugebiste, die als "Sonderbau-
flichen" nach § 11 BauNVOD ausgewiesen sind. Die Nutzungen
sind unter 1.1 der Zeichenerkl&drung flir die planlichen
Festsetzungen bestimmt,

GroBen der einzelnen Baugebiete:
S0 1 F = 8,115 ha
S0 I1I F 5,887 ha a
SO0 III F =8,219 ha



- 10 =

S0 IV F=1,774 ha
S0 Vv F =2,212 ha
S0 VI F = 2,868 ha

- 80 VII F = 5,950 ha

10.2 MaB der bauiichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung (GRZ und GFZ) wird durch
Baulinien, Baugrenzen und GeschoBzahl im Bebauungsplan
festgeleqgt.

S0 1

Parzelle GrundstiicksgrtBe (qm) GeschoBfliche (qm)

12 18,140 21,040
13 5,250 9,593
14 9,050 16.083
15 14,400 13.579
16 13.200 ‘ 9,000

60,040 69.295

GFZ = 69,295

50.040 = 1910

S0 II

Parzelle GrundstiicksgréBe (qm) GeschoBfliche (gm)

17/1 1.600 1.080
17/2 1.150 667
17/3 860 544
17/4 1.800 1.392
17/5 1.250 1.458
17/6 1.900 1.228
17/7 900 980
17/8 731 1.275
17/9 N 680 1.071
17/10 630 1.089
17/11 980 1.599
17/12 540 N 1,024
18 2.000 2.182
19 1.100 1.140
20 1.280 1.425

21 2.470 2,916



Fortsetzung:

Parzelle GrundstlicksgrGBe (qm) GeschoBfldche (gm)

22 8.150 10.200
23 380 1.122
24 527 867
24 /1 ) 578 ' 867
25 800 918
26 1.100 1.600
27 1.150 1.814
28 1.100 | 2.301
29 870 930
30 2,500 2,580
31 4,400 | 4.215
32 2,900 2.698

44,326 51.182
o0z = el < e

SO° 111

Parzelle GrundstiicksgréBe (gm) GeschoBfliche (qm)

33/1 -

33/3 3.080 2,450
34 950 ' 1.008
35 1.350 1.050
36 1.150 1.312
37 | 2.000 ~ 1.950
38 1.550 812
39 1.300 1.647
40 2.350 1.930
41 1.950 1.520
42 1.800 1.260
43 . 1.230 850
44 950 | 714
45 1.170 624
46 2.950 " 1.774
47/1 3.300 2,352

47/2 1.029 2,000
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Fortsetzung:

Parzelle GrundstiicksgréBe (qm) GeschoBfldchs (qm)

47/3 2.350 4,087
47/4 1.900 1.700
48 9,000 12.300
48/1 3.000 4,482
49/2 2.550 3.025
49/3 6.950 , 7.672
49/4 1.250 2.892
55,109 59,411
59,411
GFZ=§W=1,UB
S0 1V GrundstiicksgrdBe (gm) GeschoBfldche (qm)
11.256 2.841
2.841

GFZ = s3*5ez = 0,252

S0 Vv

Parzelle GrundstiicksgréBe (qm) GeschoBfldche (qm)

1-7 11.360 | 7.827
8 540 200 "
9 1.650 758
13.550 8.785
GF7 = 82785

T3.550 - ©»648
SO VI

Parzelle GrundstiicksgréBe (qm) GeschoBfl&che (gm)

10/1 - 10,600 > 11.148
10/2 7.350 2.236
11 9,150 3,663

27.100 17.047

GFZ = 17.047

77.700 - ©»2%3
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SO0 VII
GrundstiicksartBe (qm) GeschoBflache (qm)

7.221 872

GFZ = = 0,120

ZUSAMMENSTELLUNG

SO - Grundsticksfldchen GeschoBfl&chen

SO0 1 60.040 69.295

S0 Il 44,326 51.182

S0 III 55.109 59.411

SO0 1Iv 11.256 2.841

SOV 13.550 8.785

S0 VI 27.100 17.047

S0 VII 7.221 872
218,602 gm 209.433 gm
209,433 _ _

GFZ gesamt = 516.602 = 0.958

Eggenfelden, den 16, August 1983

Vxon. MM

Architekt Dipl.Ing. Peter W. Michalski



