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Teil A - BEGRUNDUNG

1. Allgemeines

1.1 Anlass der Planung

Zweck der Aufstellung des Bebauungsplanes (verbindlicher Bauleitplan) ist die
Schaffung von Festsetzungen mit Angaben tber die bauliche und sonstige Nutzung der
Flachen in dem bezeichneten Gebiet.

Diese Festsetzungen bilden die Grundlage fir die Beurteilung und Genehmigung der
Baugesuche.

Die Aufstellung von Bebauungsplanen wird vom Markt Untergriesbach in eigener
Verantwortung durchgefiihrt. Das Verfahren selbst ist im Baugesetzbuch geregelt.

Der Urplan fir das betroffene Gebiet war der Bebauungsplan ,Untergriesbach West
Erweiterung®, der sich im Wesentlichen an den Plan ,Untergriesbach West* anschlieft.
In den vergangenen Jahren wurden zur Weiterentwicklung des Hotels die Deckblatter
,untergriesbach West Erweiterung DBI. 1“ sowie ,Untergriesbach West Erweiterung
DBI. 3“ durch die Verfahren gebracht.

Die Deckblatter ,Untergriesbach West Erweiterung DBI. 2“ (Seniorenpflege bzw.
Seniorenwohnen Eberle) und ,Untergriesbach West Erweiterung DBI. 4“ (Tiny-Hauser
Sonnenhof) wurden durch den Marktgemeinderat Untergriesbach in der Sitzung am
17.01.2022 eingestellt.

In diesem nun vorliegenden Bereich soll der Bebauungsplan Untergriesbach West
Erweiterung durch eine Neufassung im Rahmen der Erstellung eines Bebauungsplanes
,Untergriesbach Sonnenweg"“ ersetzt werden.

Am 25. April 2022 hat der Marktrat von Untergriesbach in seiner Sitzung gemaf
8§ 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung/Anderung des Bebauungsplanes ,Untergriesbach
Sonnenweg“ beschlossen.

Der Geltungsbereich des neuen Bebauungsplanes umfasst im Wesentlichen die
Grundsticke des bisherigen Geltungsbereichs mit den FI.Nrn. 889, 889/16, 889/20,
900/10, 900/60, 1044, 1046 (Teilflache), 1055, 1196 (Teilflaiche), 1197 (Teilflache),
1197/2 (Teilflache), 1197/3 (Teilflache), 1203 (Teilflache), 1208, 1209, 1209/1, 1209/2,
1210, 1211, 1213, 1213/1, 1213/2 und 1256/3, jeweils Gemarkung Untergriesbach. In
den Bebauungsplan ,Sonnenweg“ werden noch zusatzliche Flachen aufgenommen, um
einerseits die ordnungsgemale Oberflachenentwasserung sicherzustellen (FI.Nrn. 1046
(Teilflache), 1046/2 (Teilflache) und 1195 (Teilflache), jeweils Gemarkung
Untergriesbach) und andererseits die Entwicklungspotentiale des Tourismusbetriebs im
Bebauungsplan fiur die Zukunft verbindlich zu regeln. Hierzu werden suidlich und
sudostlich der bestehenden Hotelanlage Erweiterungsflachen auf den Grundstiicken mit
den FI.Nrn. 1197, 1197/2, 1197/3, 1203 und 1208, jeweils Gemarkung Untergriesbach
in den Bebauungsplan einbezogen.
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Der Geltungsbereich des neuen Bebauungsplanes umfasst in weiten Teilen Flachen der
Innenentwicklung. Insbesondere die bisher bereits beplanten aber noch unbebauten
Grundstiicke mit den FI.Nrn. 889, 889/16 und 889/20 sowie 1044 und 1045, jeweils
Gemarkung Untergriesbach bieten sich als Flachen der Innenentwicklung geradezu zur
Nutzung dieser Potentiale an. Aufgrund der Tatsache, dass sich konkrete
Entwicklungsangebote seitens der Grundstickseigentimer ergeben haben, ist der
Markt Untergriesbach nun bestrebt, diese Flachen mit einer zeitgemafllen und mdglichst
nachhaltigen Planung neu zu ordnen. Im Zuge dessen sollen auch die ubrigen, bereits
bebauten Bereiche des Plangebiets in die aktuellen Planungsziele eingebettet werden.

Mit dieser Neuregelung durch einen einheitlichen Bebauungsplan fur das Gebiet verfolgt
der Markt Untergriesbach einerseits das Ziel, die verschiedenen Regelungen aus dem
bisherigen Urplan und den folgenden Deckblattern zu vereinheitlichen. Andererseits
sollen die Potentiale der Innenentwicklung auf den noch unbebauten Flachen
bestmdglich aktiviert und die Zukunftsperspektiven des bestehenden Hotelbetriebs in
die verbindliche Bauleitplanung aufgenommen werden.

Aufgrund der innerdrtlichen und zentrumsnahen Lage des Planbereichs, der zudem
zwischen einer bestehenden Wohnsiedlung und einem Hotelbetrieb relativ ruhig ist,
besteht im Markt Untergriesbach weiterhin eine hohe Nachfrage nach Grundstticken fur
Wohnungsbau. Der bisherige Bebauungsplan hat jedoch insbesondere im Bereich des
Grundsticks mit der FI.Nr. 889, Gemarkung Untergriesbach durch eine etwas
nachteilige Anordnung der mdglichen Baukérper von Mehrparteienwohnhéusern das
Flachenpotential nicht voll ausgeschopft. Auch auf dem Grundstick mit der FI.Nr. 1212,
Gemarkung Untergriesbach soll die Planung eine Nachverdichtung erméglichen. Auf
beiden Grundstucken wird durch die Vorgabe der Stellplatzvorhaltung in Tiefgaragen
darauf geachtet, dass sich nicht zusatzliche Versiegelungen durch oberirdische
Stellplatze ergeben. Auf den dbrigen Grundsticken, die fur eine Wohnbebauung
vorgesehen sind, legt die Planung durch die relativ kleinen Grundsticke sowie die
Moglichkeiten der Bebauung mit zwei Vollgescholien und einem ausgebauten
DachgescholR ebenfalls Wert darauf, dass Flachenpotentiale bestmdglich genutzt
werden.

Im Hinblick auf die kiinftige Entwicklung des bestehenden Hotelbetriebs soll durch eine
nachhaltige Planung verbindlich geregelt werden, wie sich das Potential in diesem
Bereich darstellt. Einerseits sieht die Erweiterung des Plangebiets im Sitden und die
bessere Nutzung der Flachen im Westen des bestehenden Hotels Flachen fir
Versorgungs- und Nebengebaude sowie ein mogliches Betriebsleiterwohnhaus vor.
Andererseits soll die Erweiterungsflache auf den Flur-Nummern 1208/1 + 1208,
Gemarkung Untergriesbach das bestehende Angebot des Betriebs um naturnahe
Ferienhauser / Erdhduser im oberen Preissegment erweitern. Den Abschluss in
Richtung Siden bildet sowohl auf dem Grundstiick mit der FI.Nr. 1197 als auch auf dem
Grundstick mit der FL.Nr. 1208, jeweils Gemarkung Untergriesbach eine Blumenwiese
mit Gehdlzinseln und Baumen als naturlicher Abschluss der Bebauung in sidlicher
Richtung.
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Das Plangebiet liegt gré3tenteils im rechtskraftigen Flachennutzungsplan und ist bisher
als Mischgebiet dargestellt. Der bisher gultige Flachennutzungsplan des Marktes
Untergriesbach stammt aus dem Jahr 1996 und ist mit nahezu 40 Deckblattern nicht
mehr auf dem aktuellen Stand. Seit dem Jahr 2019 befindet sich der Markt
Untergriesbach daher in der Vorbereitung zur Neufassung des Flachennutzungsplanes.
Wie mit den Fachstellen des Landratsamtes Passau (Abteilung Stadtebau Frau
Ruderer-Wieland und Herr Baumgartner, Bauwesen rechtlich Herr Emmer, Untere
Naturschutzbehorde Frau Kotz und Technischer Umweltschutz Frau Bahle) im Rahmen
eines Fachstellengesprachs am 09.11.2022 abgestimmt, wird der Entwurf zur
Neufassung des Flachennutzungsplanes mit samtlichen Plandarstellungen, Begrindung
und landschaftsplanerischem Begleitkonzept nach Einarbeitung der besprochenen
Anderungen und Erganzungen in das formliche Verfahren gehen.

Die angepasste Planung wurde am 16.01.2023 nochmals im Marktgemeinderat
vorgestellt und war im Februar und Marz 2023 fiur die Dauer von acht Wochen im
Rahmen des friihzeitigen Auslegungs- und Beteiligungsverfahrens 6ffentlich einsehbar.
AuBerdem wurde diese Planung den Tragern offentlicher Belange zur Beurteilung
vorgelegt. Die Einwendungen, Anregungen und Anderungen aus diesen beiden
Verfahren wurden eingearbeitet.

Aufgrund der Tatsache, dass in der Planung zur Neufassung des
Flachennutzungsplanes  Untergriesbach die  beabsichtigten  Anderungen und
Erweiterungen der hier vorliegenden Planung ,Bebauungsplan Sonnenweg® bereits
berucksichtigt sind, wird auf die Erstellung eines weiteren Deckblatts zum
Flachennutzungsplan verzichtet. In Folge der Parallelvorlage der Neufassung des
Flachennutzungsplanes wird die Ubereinstimmung zwischen der Bauleitplanung und der
Flachennutzungsplanung erreicht.

1.2 Anderung des Flachennutzungsplanes

Eine gesonderte Anderung des Flachennutzungsplanes ist aufgrund der derzeit
laufenden Neufassung des Flachennutzungsplanes fir das gesamte Gemeindegebiet
nicht vorgesehen. Die Genehmigungspflicht des Bebauungsplanes wird im weiteren
Verfahren vorgesehen.

2. Planungsgebiet, Gro3e, Entfernung zum Hauptort

Das von der Planung umfasste Gebiet ,Untergriesbach Sonnenweg* liegt sidwestlich
des Ortskernes von Untergriesbach.

Das Gebiet wird wie folgt umgrenzt:

Im Norden: Verbandsschule sowie Bebauungsplan ,Untergriesbach West*
Im Osten: Bebauungsplan ,WA sudlicher Markt Il

Im Suden: landwirtschatftliche Flache

Im Westen: landwirtschaftliche Flache
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Das Planungsgebiet umfasst folgende Grundstiicke:

FI.Nr. 52 (Teilflache), 889, 889/16, 889/20, 1044, 1045, 1195 (Teilflache), 1196
(Teilflache), 1197, 1197/2, 1197/3, 1208/1, 1208 (Teilflache), 1209, 1209/1, 1209/2,
1211, 1212, 1213, 1213/1 + 1213/2, 900/60, 1046 (StralRe), 1256/3 (Stral3e), 1203
(StralRe), 1210 (Stral3e), 1256 (Straf3e), 900/10 (StralRe),

jeweils Gemarkung Untergriesbach

GroRRe des Planungsgebietes betragt 5,1627 ha

3. Planung und Planungsziele

Mit dem Bebauungsplan ,Untergriesbach Sonnenweg*“ will der Markt Untergriesbach die
Ziele erreichen, einerseits die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die
Realisierung von Wohnungsbau an die aktuellen Anforderungen anzupassen und
Innenentwicklungspotentiale besser zu nutzen und andererseits eine nachhaltige
Entwicklung des bestehenden Hotelbetriebs samt touristischen und versorgenden
Nebeneinrichtungen (Tiefgarage, Chalet-Geb&dude, Heizhaus fur Hotelanlage,
Betriebsleiterwohnhaus) zu erméglichen.

Im Bereich nérdlich des Sonnenweges soll auf Basis der bisherigen Bauleitplanung ein
WA-Bereich (WA 1) entstehen, der im Wesentlichen die bestehenden Planungsansatze
aufgreift und diese an einigen Stellen optimiert. Insbesondere im Bereich des
Grundsticks mit der FLNr. 889, Gemarkung Untergriesbach soll durch eine
Nachverdichtung im Bereich bisher auch schon vorgesehener Mehrfamilienhduser das
vorhandene Flachenpotential besser ausgeschopft werden. Durch die Vorgabe zur
Errichtung einer Tiefgarage soll weitere Bodenversiegelung vermieden werden.

Im sudostlichen Bereich des Grundstiickes ist ein Dorfanger geplant. Dies dient der
Schaffung eines Puffers hin zur Stral3e und zum bestehenden Hotel. Zudem bringt dies
den Vorteil mit sich, dass die hier zusammenlaufenden Kanalstrange nicht verlegt
werden mussen. Die ubrige Planung in diesem Bereich bleibt weitgehend der bisherigen
Planung angepasst.

Im Bereich des Hotels (SO 1) sieht die Planung eine angemessene Erweiterung des
Bebauungsplanes nach Westen und Suden vor, um der kiinftigen Entwicklungsstrategie
des Hotels Rechnung zu tragen.

Im westlichen Erweiterungsbereich soll zur nachhaltigen Ausrichtung der
Betriebsstrukturen zeitnah ein Heizhaus entstehen, um den Hotelbetrieb und kinftig
gegebenenfalls auch weitere Gebaude im Planbereich mit Warme aus erneuerbaren
Energietragern versorgen zu konnen. Ziel der Planung in diesem Bereich ist somit die
Nachhaltigkeit und das Bestreben, eine klimafreundliche Betriebsentwicklung zu
gewahrleisten sowie im Optimalfall energieautarke Betriebsstrukturen zu ermdéglichen.
Neben dem Heizhaus sind in diesem Bereich ein Betriebsleiterwohnhaus und
verschiedene Versorgungseinrichtungen fur das Hotel vorgesehen.
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Die Stellplatze, die auf den Grundstiicken mit den FIr.Nrn. 1197 und 1197/2 Gemarkung
Untergriesbach vorhanden sind, sollen teilweise mit einer 2. Parkplatzebene versehen
werden. Zudem bringt dies den Vorteil mit sich, dass die Gaste im unteren Bereich
Uberdachte Stellplatze nutzen kénnen.

Insgesamt sind fur das Hotel 74 Stellplatze geplant.

Sudlich der bestehenden Hotelanlage auf dem Grundstick mit der FLNr. 1197,
Gemarkung Untergriesbach soll als Abschluss des Hotelbereichs zur freien Landschaft
hin eine Blumenwiese mit Gehdlzinseln und Baumen entstehen; diese dient zugleich als
Ortsrandeingrunung.

Auf den Grundsticken der FILNrn. 1208 + 1208/1 (Teilflache), Gemarkung
Untergriesbach (SO 2 + SO 3) ist die Entwicklung eines zusatzlichen Angebotes fir den
Tourismus vorgesehen. Hier sollen Ferienhduser als zusatzliches Angebot des
Hotelbetriebs entstehen einschl. der notwendigen Kompensation. Alle Gebéaude in
diesem Erweiterungsbereich sollen nur erdgeschossig und teilweise mit Griindachern
bzw. mit versetzten Pultdachern ausgefihrt werden. Auch hier ist im stdlichen Bereich
als Abschluss des Ferienhausbereichs zur freien Landschaft hin, zugleich als
Ortsrandeingrinung und als Ausgleichsflaiche eine groRe Blumenwiese mit
Gehdlzinseln und Baumen vorgesehen.

Im Umgriff zu diesen zusétzlichen Geb&uden auf der FIL.Nr. 1208/1, Gemarkung
Untergriesbach ist vorgesehen, die Stellplatze fur die Ferienhauser in einer Tiefgarage
zu errichten, um wiederum eine unndétige Versiegelung der Flache zu vermeiden. Uber
der Tiefgarage soll eine Erweiterungsmoglichkeit fur kinftige touristische Nutzungen
Uber der Tiefgarage entstehen.

Im westlichen Bereich des Plangebietes werden sich nur hinsichtlich des ehemaligen
Hotels Sonnenhof (FI.Nr. 1212, Gemarkung Untergriesbach) Anderungen ergeben.
Dieser Bereich wird als Allgemeines Wohngebiet (WA 3) eingestuft, um die
Betriebsform eines Mehrparteien-Wohngebaudes zur tempordren Vermietung mit
moblierten  Zimmern und Appartements in bauleitplanerischer Hinsicht zu
bericksichtigen.

Die private Zufahrt zur FI.Nr. 1213/2 (WA 4) hat eine Lange von 48,0 m, also wesentlich
kirzer als die vorgeschriebenen 70,0 m.

Der sudliche Teil dieses Grundstlickes soll ebenfalls besser genutzt werden, um so eine
Nachverdichtung dieses Bereiches zu erreichen.

Mit einer Tiefgarage und einem darauf errichteten Gebaude zur Wohnnutzung fur
Hotelmitarbeiter und auch fur Wohnzwecke fur die Allgemeinheit sollen hier zuséatzliche
Wohneinheiten entstehen, die den Bedarf an kleineren Wohnungen in Untergriesbach —
vorrangig fur Hotelmitarbeiter — aber auch fur Allgemeinheit bedienen sollen.

Auf der FLNr. 1195 (Teilflache), Gemarkung Untergriesbach soll der neue
Regenrickhalteteich entstehen, welches nach derzeitigem Planungsstand fir die
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ordnungsgemalle Oberflachenwasserbeseitigung erforderlich wird, wenn die Bebauung
auf den Grundstiucken mit den FI.Nrn. 889, 889/16, 889/20, 1044 und 1045, jeweils
Gemarkung Untergriesbach umgesetzt wird.

Die Oberflachenentwasserung beziglich der Nutzung und Bebauung des Grundstiicks
mit der FLNr. 1208/1, Gemarkung Untergriesbach wird durch entsprechende
Einrichtungen zur Versickerung auf dem Grundstiick sichergestellt. Die anteiligen
Flachen sind unter 1.000 m?, so dass ein Wasserrechtsverfahren nicht notwendig ist.
Ein Sickertest mit positivem Ergebnis wurde durchgefiihrt (siehe Anlage).

Auch die Oberflachenentwéasserung auf dem Hotelgrundstuck (SO 1) wird seit Beginn
durch entsprechende Einrichtungen zur Versickerung auf dem Grundstlick
sichergestellt.

Auch hier ist ein Wasserrechtsverfahren nicht notwendig, da Erweiterungsflachen unter
1.000 m2.

Bei der Eingabeplanung ist der genaue Nachweis bezlglich anteiliger Flachen einschl.
des Sickertestes und des Nachweises der Sickerdolen nachzuweisen.

4. Rechtskréftiger Flachennutzungsplan des Marktes Untergriesbach

Ein Auszug aus dem Entwurf des kinftigen Flachennutzungsplanes des Marktes
Untergriesbach zur Aufnahme an dieser Stelle wird gesondert Gibersandt.
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5. Geologie, Boden, derzeitige Nutzung

Geologisch gehort das Plangebiet dem Gneisgebiet des Vorderen Bayerischen Waldes
an. Den Untergrund bilden Uberwiegend wasserundurchléassige Dichroitgneise. Die
vorherrschende Bodenart ist grusiger, lehmiger bis stark lehmiger Sand. Als Bodentyp
ist hauptsachlich eine mittel- bis flachgriindige Braunerde anzutreffen.

Die Grundsticke mit den FI.Nrn. 1044, 1045, 889/20, 889/16, 889 sowie 1208 + 1208/1,
jeweils Gemarkung Untergriesbach sind derzeit unbebaut. Die tbrigen Grundsticke des
Bebauungsplanes sind bebaut und sollen verdichtet werden.

6. Topographie, Grundwasserverhéltnisse

Das Plangebiet fallt von Norden nach Suden ab. Die Hohe Uber Normal Null (NN)
beginnt bei 530,00 m 0. NN und endet bei 503,00 m @. NN.

Aufgrund der stark abfallenden Topographie ist im Plangebiet kein Grundwasser
vorhanden.

7. Altlasten / best. Vegetation / mogliche Storfelder

Verdachtsmomente beziglich Altlasten liegen nicht vor.

Bei den Grundstiicken mit den FI.Nrn. 1044, 1045, 889/20, 889/16 sowie 889 und 1208
+ 1208/1 handelt es sich um bisher landwirtschaftlich als intensive Wiesen- und
Ackerflachen genutzte Grundstiicke.

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes sind keine Biotopflachen und keine
Geholz- oder Baumstrukturen vorhanden.

8. Begrundung der Notwendigkeit zur Entwicklung der Bauflachen im Plangebiet

8.1 Notwendigkeit der Planung im Bereich Wohnungsbau

Der Markt Untergriesbach hat die negative Tendenz der Bevolkerungsentwicklung in
den vergangenen Jahren durch Geburtentberschuss und offensive Siedlungspolitik
gestoppt und im Jahr 2016 erstmals wieder einen leichten Bevdlkerungsanstieg
verzeichnen konnen. Um den negativen Prognosen der zustandigen Statistiker
entgegen zu wirken, ist eine Siedlungspolitik des Marktes Untergriesbach wichtig, die
insbesondere die Bedirfnisse junger Familien nach eigenen Wohnbauflachen sowie
nach Wohnungen nahe des Ortszentrums in verschiedenen Grof3en zum Erwerb oder
zur Miete erfullt. Zudem soll durch die vorgesehenen Mehrfamilien- bzw.
Mehrparteienhduser auch ein Angebot fur die altere Generation geschaffen werden, die
moglicherweise aufgrund von Anderungen der Lebenssituation kleinere, barrierefreie
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Wohnungen bendtigt. Auch diesen Bedirfnissen kann durch die vorliegende Planung
nachgekommen werden. Mit dem Angebot fir kurzfristiges Wohnen im Mehrparteien-
Wohngebaude zur temporaren Vermietung mit moblierten Zimmern und Appartements
sowie den weiteren Angeboten an kleineren Wohnungen fir Bedienstete aber auch fur
die Allgemeinheit will der Markt Untergriesbach in der integrierten Lage des
Bebauungsplanes durch Nachverdichtung eines bereits bestehenden Planbereichs die
Siedlungsentwicklung sinnvoll gestalten. Neue Flachen werden fir den Wohnungsbau
nicht in die Planungen einbezogen, sondern ausschlie3lich bestehende Flachen
nachverdichtet und die Planung optimiert.

Angesichts der aktuellen Preisentwicklungen auf dem Bausektor sowie der steigenden
Preise fur Bauflachen soll mit den Flachen fir Mehrparteienhéduser einerseits und
kleineren Baugrundsticken im Ein- bzw. Zweifamilienwohnhaus eine optimale Nutzung
der Flache fur ein moglichst breites Angebot erreicht werden. Bereits im
Planungsstadium zum vorliegenden Bebauungsplan ,Untergriesbach Sonnenweg® zeigt
sich, dass groRe Nachfrage nach Grundsticken und mdglicherweise entstehendem
Wohnraum herrscht.

Die Nachfrage nach Wohnraum in Untergriesbach sowohl hinsichtlich Bauland als auch
hinsichtlich Miet- oder Eigentumswohnungen besteht Uberwiegend seitens junger
Familien, die einerseits aus Untergriesbach stammen. Mit einem Angebot an Flachen
fur diese Interessenten wird das Ziel des Marktes erreicht, die jungen
Gemeindeburgerinnen und -burger in Untergriesbach zu halten. Zudem zeigt sich immer
mehr, dass in der Region geborene Menschen aufgrund der besseren Anbindung uber
digitale Wege nach ihrem Studium zurickkehren, da Entfernungen bei der Berufswahl
und Arbeitgebersuche eine immer kleinere Rolle spielen. Homeoffice und digitale
Vernetzung machen auch und insbesondere Landgemeinden attraktiv.

Weiterhin gibt es auch Grundsticksinteressenten aus umliegenden Gemeinden, so
dass sich fur Untergriesbach durch die Entwicklung der Wohnbauflachen ein
nachhaltiger Bevolkerungszuwachs ergeben kann. Insgesamt soll sich eine positive
Auswirkung auf die Zukunft Untergriesbach und die derzeit vorhandene Infrastruktur
sowie die aktuell umzusetzenden Infrastrukturmallnahmen zur Verbesserung
Untergriesbachs als Wohn- und Arbeitsstandort auswirkt.

Durch Investitionen in den Schul- und Kindergartenstandort Untergriesbach sowie die
Attraktivitdt des Ortskerns und die digitale Infrastruktur will der Markt Untergriesbach
einem weiteren Bevolkerungsverlust entgegenwirken. Hierfir ist auch die Ausweisung
von Bauflachen notwendig. Diese Bauflachen sind nur begrenzt verfigbar und sind
notwendig, um den Markt weiterzuentwickeln und Angebote fir Neuburgerinnen und -
blUrger zu schaffen.

Unabhéangig hiervon ist der Markt Untergriesbach bereits 2020 mit der Entwicklung
eines  Landschafts- und  Siedlungskonzeptes in die Neufassung des
Flachennutzungsplanes eingestiegen. Dieses Landschafts- und Siedlungskonzept ist
abgeschlossen und 2023 wird in einem nachfolgenden Verfahrensschritt die formelle
Umsetzung der Neufassung des Flachennutzungsplanes erfolgen. Im neuen
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Flachennutzungsplan werden die Ziele der Landesplanung bertcksichtigt und ein
aktueller Stand der moglichen und realistischen Ortsentwicklung abgebildet.

Dazu gehoren auch die Bericksichtigung der verfugbaren Flachen und eine
Ruckfuhrung derzeit ausgewiesener, aber nicht realistisch zu erschliel3ender Flachen.
Im Zuge dieser Neuausrichtung diskutiert der Markt Untergriesbach auch den Umgang
mit moglichen Leerstdnden in Ortszentren und erarbeitet Konzepte zur Vermeidung
dieser. Derzeit ist aber die Nachfrage nach Bauland und Wohnraum aus der eigenen
jungen Bevolkerung so gro3, dass diese Neuordnung nicht ausreichen wird. Mit der
Neuordnung und Nachverdichtung eines bestehenden Plangebiets sowie der
Durchstrukturierung der Planung in verschiedene Angebotsbereiche vom Einfamilien-
und Zweifamilienwohnhaus bis hin zu Mehrparteienhdusern zur Eigentums- und
Mietnutzung wird durch die vorliegende Planung das Wohnraumangebot in
Untergriesbach nicht in erster Linie quantitativ, sondern qualitativ erweitert.

Der Bebauungsplan ,Untergriesbach Sonnenweg“ wird an den Bedurfnissen des
Querschnittes  der Bevolkerung ausgerichtet: Wohnen fir  Familien im
Einfamilienwohnhaus, gemeinschaftliche Umsetzung eines Zweifamilienwohnhauses
und die Mdoglichkeit des Erwerbs oder der Miete von Wohnraum in barrierefreier
Mehrparteienbebauung. Diese Angebote decken die Bedirfnisse aller Generationen in
allen Lebenssituationen ab und mit der Anpassung des bestehenden Bebauungsplanes
will der Markt Untergriesbach die Grundlage fir die kinftige Konzeption einer breit
gefacherten Bauleitplanung legen.

Der Markt Untergriesbach nimmt die demographischen Prognosen zur Kenntnis und
richtet seine Planungsziele auch danach aus. Der Bevdlkerungsriickgang ist aktuell
gestoppt und durch den Ausbau der digitalen Infrastruktur im landlichen Bereich ist
dieser gerade in der aktuellen Zeit fur alle Altersgruppen wieder attraktiver geworden.
Digitales Arbeiten und Homeoffice bieten Méglichkeiten auch junge Menschen flr das
Wohnen in landlichen Regionen zu begeistern und so die Entwicklungen positiv zu
beeinflussen

Die aktuelle Bandbreite an konkreten Bedarfsanfragen geht beim Markt Untergriesbach
von kleinen Grundstiicken zur Einfamilienhaus- und Doppelhausbebauung tber die
Nachfrage nach Wohnraum in dorflicher Lage mit guter Erreichbarkeit des Hauptortes
bis hin zu Mdglichkeiten zur Umsetzung und Nutzung von Mehrfamilienwohnh&usern.
Hier sollen Barrierefreiheit, ansprechende Gestaltung, eine moglichst gute
Flachennutzung und bezahlbare Mieten oder Eigentumswohnraum sichergestellt
werden. Die vorliegende Planung mit einem ganzheitlichen Blick auf die Gemeinde soll
ein Baustein des Konzepts sein, das im derzeit in Erstellung befindlichen
Flachennutzungsplan festgeschrieben werden soll.

Mit derzeit konkret in Planung befindlichen Projekten wird der Markt Untergriesbach sein
Angebot vorrangig durch Entwicklung von bereits im jetzt glltigen Flachennutzungsplan
vorgesehenen Flachen soweit ausbauen, dass dies mittelfristig ausreichende Potentiale
schafft, um die Ortsentwicklung positiv zu gestalten.
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Daneben wird mit einem vorliegenden Entwurf eines Konzepts zur Vermeidung von
Leerstanden und zum Hinwirken auf Aktivierung von Bauflachenpotentialen konkret eine
Losung vorgelegt, die Alternativen zum Neubau auf der griinen Wiese schaffen und
vorhandene Potentiale nutzbar machen soll

8.2 Notwendigkeit der Planung im touristischen Bereich

Der Markt Untergriesbach ist aufgrund seiner besonderen Lage zwischen Passau und
Bayerischem Wald auf den HOhenziligen der Donauleiten seit jeher touristisch gepragt.
Insbesondere das ausgedehnte Wander- und Radwegenetz sowie die besondere Natur
und Landschaft des Unteren Bayerischen Waldes sind fiur die Besucherinnen und
Besucher Beweggrinde fir einen Aufenthalt in Untergriesbach. Der einzigartige
Naturraum der Donauleiten ist dabei ein Aushangeschild fir Niederbayern als
Urlaubsregion und im Gemeindegebiet Untergriesbach ist einer der urspriinglichsten
Bereiche dieses Naturraums beheimatet.

In der Vergangenheit war der Tourismus im Markt Untergriesbach wesentlich von
kleineren Beherbergungsbetrieben und Pensionen gepragt. Durch das Feriendorf
Bayerwald in Gottsdorf und die stetige Entwicklung groéRRerer Betriebe im gesamten
Gemeindegebiet konnte der Markt seine touristische Ausrichtung weiter ausbauen. Im
Hauptort stellt das Hotel ,Landrefugium Obermuller® den wichtigsten Betrieb dar. Mit
einer nachhaltigen Weiterentwicklung des Betriebs zu einem 4-Sterne-Wellnesshotel
tragt der Betrieb wesentlich zum touristischen Wert des Marktes Untergriesbach bei.

Neben Wellnessurlaub sowie Tageswellness mit einem grof3en Wellnessbereich bietet
das Haus auch Ubernachtungsmoglichkeiten fur beruflich Reisende an. Vom
entspannten Kurzurlaub im Wellnesshotel bis zum ausgedehnten Wohlfihl-Wellness-
Urlaub reicht das bisherige Angebot. Zudem wird das Angebot immer weiter auf sanften
Tourismus in einer besonderen naturlichen Umgebung ausgerichtet. Zielgruppen sind
hier neben den Wellnessgasten auch Motorradreisende, Rad- und E-Bikefahrer sowie
Wanderer, die den Unteren Bayerischen Wald erkunden méchten.

Diese Tourismusformen bieten gerade in Zeiten, in denen Fernreisen nicht mehr an
erster Stelle stehen und insbesondere auch der Wintertourismus in den Bayerischen
und Osterreichischen Alpen aufgrund des Klimawandels und dem damit verbundenen
haufiger werdenden Schneemangel zunehmend in Schwierigkeiten gerat eine Chance
fur andere Regionen. Bei vielen Tagesgasten aus der Region erfreuen sich die
Angebote des Hotels im Wellnessbereich zunehmender Beliebtheit. Um eine
bestmdgliche Zukunftsentwicklung speziell in diesem touristischen Bereich zu
ermoglichen, mochte der Markt Untergriesbach mit der vorliegenden Bauleitplanung
eine vorausschauende Grundlage schaffen und zugleich sicherstellen, dass nicht in
Klrze bereits wieder nachgebessert werden muss, wenn der Betrieb erweitert werden
soll.

Um allen Herausforderungen der Zukunft zu gentigen und das Hotel auch hinsichtlich
einer nachhaltigen Entwicklung in puncto Energie- und Warmeversorgung ausrichten zu
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kénnen werden in der Planung nachfolgende Mdoglichkeiten der Betriebsentwicklung
vorgesehen:
e Heizhaus fir die autarke Gesamt-Warmeversorgung
Betriebsleiterwohnhaus
weiteres Bettenhaus mit Suiten
Tiny-Hauser/Ferienhauser
Aulen-Saunagebaude
Schwimmteich
Ruhegebaude im Hotelpark
Kapelle

Dem Hotel sollen auch die neu geplanten, erdgeschossigen Ferienhduser auf dem
Grundstick mit der FILNr. 1208/1, Gemarkung Untergriesbach angegliedert werden.
Dadurch wird das Angebot wesentlich breiter. Es werden Gaste angesprochen, die
individuellen Urlaub machen wollen.

AuRerdem hat die Corona-Pandemie das Reisen verandert. Inzwischen stehen "autarke
Wohneinheiten" wie Chalets und Ferienwohnungen hoch im Kurs. Ferienhauser sind
eine neue Form des Erholungsurlaubs, der Paare, Familien mit Kindern und kleinere
Gruppen Uberzeugt. Fur jede Personengruppe bieten die Ferienhduser entscheidende
Vorteile. Im Gegensatz zu einem Hotel bieten die in sich abgeschlossenen Quartiere
einige Vorteile, wie Flexibilitdt, Privatsphare, Platz und Individuelle Ausstattung. Am
geplanten Standort in Untergriesbach kénnen diese Vorziige auch und insbesondere
mit den Vorzigen eines Hotelurlaubs kombiniert werden. Die Gaste der Ferienhauser
kénnen die Infrastruktur (Wellnessbereich, Pool, Schwimmteich, Heizung, Parkplatze,
etc.) des Hotels nutzen, kdnnen die Angebote der Kiche und des Zimmerservice in
Anspruch nehmen und auch die gesamte Verwaltung der kleinen Einheiten kann vom
Hotel aus erledigt werden.

All diese Punkte sollen durch die Bauleitplanung ermdglicht werden, um so dem
bestehenden Hotelbetrieb eine zukunftsfahige Entwicklungsgrundlage zu geben und
zugleich den Tourismus im Hauptort Untergriesbach zu starken. Der Markt hat bei
dieser bauleitplanerischen Entscheidung auch vor Augen, dass die Géaste Kaufkraft
insbesondere fur den Ortskern und zunehmend auch fir regionale Vermarkter
mitbringen.

8.3 Priifung alternativer Planungsmoglichkeiten

Aufgrund der bereits bestehenden Bauleitplanung im Bereich des neuen Plangebiets,
die durch die nun vorgelegte Bauleitplanung erganzt, erweitert und an die aktuellen
Anforderungen angepasst wird, empfiehlt sich der Standort fir eine bauleitplanerische
Weiterentwicklung. Eine geeignetere Alternative im Gemeindegebiet zur Erreichung der
stadtebaulichen Ziele, die mit dieser Planung verbunden sind, findet sich nicht.

Innerhalb des Plangebiets finden sich auch keine alternativen Planungsvarianten
hinsichtlich der Strukturierung der Art der baulichen Nutzung. Durch die Vorpragung des
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Gebiets einerseits durch bereits bestehende Bebauung und andererseits durch die
urspringliche Bauleitplanung ist die Gebietsstruktur bereits vorgegeben. Diese
erscheint auch im Lichte der aktuellen Prifung sinnvoll. Im nordwestlichen Bereich wird
sich kunftig ein Wohngebietsbereich an einen bestehenden Wohngebietsbereich
anschlieBen. Der Wegfall der Mischgebietsfestlegung in der neuen Planung stellt fur
den Bestand keine problematischen Auswirkungen dar. Auch im bereits bebauten
norddstlichen Bereich des Plangebiets findet sich keine wesentliche gewerbliche
Nutzung. Einzig die bestehende Arztpraxis ware hinsichtlich negativer Auswirkungen auf
das Wohnen in Ansatzen mit einem gewerblichen Betrieb vergleichbar. Aufgrund der
Praxiszeiten, der Uberschaubaren Verkehrsbewegungen durch Patientenverkehr und
der Anordnung unmittelbar an der StraRe ergeben sich hier aber keine Auswirkungen,
die angemessene Wohnverhéltnisse im Bereich des allgemeinen Wohngebiets storen
wurden. Durch die Umwandlung des ehemaligen Hotels Sonnenhof in ein Mehrparteien-
Wohngebaude zur tempordren Vermietung mit méblierten Zimmer und Appartements
fallt in diesem Bereich zudem eine Nutzung weg, die bisher nicht dem Gebietscharakter
eines Wohngebiets entsprochen hat. Bei der neuen Nutzung handelt es sich nicht um
eine Boardinghousenutzung im engeren Sinne, da hier keine Verpflegung im Aufenthalt
inbegriffen ist. Die Nutzung dient ausschliel3lich dem Wohnen, jedoch nicht in
touristischer Form, sondern fir langere Aufenthalte z.B. fir Monteure oder Arbeitende,
die saisonbedingt im Raum Untergriesbach eine Unterkunft suchen. Somit ist die
Nutzungsart eher mit einem Mehrparteienhaus als mit einem Boardinghouse oder gar
einem  Hotel vergleichbar. Einziger Unterschied zu einem  normalen
Mehrparteienmietshaus ist, dass die durchschnittiche Wohndauer in diesem Gebaude
wesentlich kirzer ist, als dies bei regulérer Vermietung der Fall ware. Haufigere
Mieterwechsel fuhren hier jedoch nicht zu auBergewdhnlichen Belastungen der
Nachbarn, da aufgrund der mdéblierten Vermietung der Zimmer bei den Wechseln keine
Umzugsarbeiten anfallen. Aus diesem Grund ist die Gebietsentwicklung auch in diesem
norddstlichen Bereich des Plangebiets zu einem allgemeinen Wohngebiet erfolgt.

Das AnschlieBen der touristischen Nutzung im sudlichen Bereich an das Wohngebiet
stellt ebenfalls aufgrund der bereits bestehenden baulichen Vorpragung eine sinnvolle
stadtebauliche Weiterentwicklung dar. Auch dieser touristische Bereich erfordert eine
weitgehend ruhige Lage und so stdren sich die beiden Gebietstypen allgemeines
Wohngebiet und Hotelnutzung gegenseitig nicht.

Insbesondere durch die weitgehende Ausrichtung der Schlaf- und Erholungsbereiche
des Hotelbetriebs in Richtung Suden werden die Gaste nicht durch die allgemein in
Wohngebieten zulassigen Nutzungen gestort. Umgekehrt stort der Hotelbetrieb die
Bedurfnisse der Nachbarn im allgemeinen Wohngebiet nicht. Durch die Betriebsgrofie
mit derzeit unter 100 Betten sowie die Ausrichtung des Hotels vorwiegend auf Wellness
und Aktivurlaub am Tag sind insbesondere die Fahrzeugbewegungen durch Gaste
unmittelbar suddlich der kinftigen Wohnbebauung wéahrend der Nachtzeit auf ein
Uberschaubares Mald begrenzt. Da es auch im Interesse des Hotelbetriebs liegt, dass
die An- und Abfahrten des Lieferverkehrs und der Ver- und Entsorgungsfahrzeuge fir
das Hotel die Nachtruhe der Gaste nicht storen, werden sich diese ebenfalls
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weitgehend auf die Tagzeit beschranken und aufgrund der BetriebsgréRe in einem
Uberschaubaren Rahmen halten.

Selbst die Anlieferungen fur Heizmaterial zur Energieversorgung des Hotels werden
sich hier nicht wesentlich negativ auswirken, da aufgrund der geplanten
Lagerkapazitaten eine wochentliche Anfahrt zur Belieferung ausreichen wird.

Die Anlieferungen fir Heizmaterial dirfen nur in der Zeit von 8.00 — 18.00 Uhr
durchgefuhrt werden.

Mit dem Ubergang von einem bestehenden allgemeinen Wohngebiet in den neu
geplanten Bereich des Liickenschlusses wiederum mit einem allgemeinen Wohngebiet
hin zu einem Bestand und einer nachhaltigen Entwicklungsgrundlage fir einen
bestehenden touristischen Betrieb bildet die Planung eine sinnvolle stadtebauliche
Entwicklung am vorgepragten und integrierten Standort. Die touristische
Erweiterungskonzeption in Richtung Siden stellt insbesondere aufgrund des
abfallenden Gelandes und der Einbettung der neu geplanten Gebaude in den Hang
eine Entwicklung dar, die auch hinsichtlich der Pragung der Ortsansicht von Siden aus
darauf abzielt hier eine harmonische Entwicklung zu generieren.

Den natirlichen Abschluss nach Siden bilden die in der Planung festgesetzten
Grunflachen und Blumenwiesen mit Gehélzinseln und Baumen. Diese dienen einerseits
der Abrundung des Erholungsangebots fir die touristische Nutzung, andererseits aber
in erster Linie der Schaffung einem stadtebaulich sinnvollen Ubergang von Bebauung
zur Natur und natdrlich einem guten Ausgleich fur die entstehenden Eingriffe in Natur
und Landschaft.

9. Larmbelastiqung

Die kommunalen StralBen des Plangebiets ,Sonnenweg®, ,Vorm Haus“ und
~oudumgehung® liegen weit ab von der Bundesstrale B388. Beim Plangebiet handelt
sich um eine sehr ruhige Wohn- und Erholungsgegend.

Auf dem Grundstick mit der FI.Nr. 1197/3 wurde ein Heizhaus fur das Hotel errichtet.
Von diesem Heizhaus werden aufgrund der beabsichtigten Bauart keine wesentlichen
Larmbelastigungen ausgehen. Dies ist auch im Interesse des Hotelbetriebs, da neben
den Nachbarn im kunftigen Wohngebiet die Géste nicht durch den Betrieb der Anlage
ebenfalls nicht gestort werden sollen.

Die Anlieferungen fur Heizmaterial durfen nur in der Zeit von 8.00 — 18.00 Uhr
durchgefuhrt werden.

10. Immissionsschutz / Schalltechnischer Bericht

Die Marktgemeinde Untergriesbach hat einen Schalltechnischen Bericht angefordert.
Durch das Biro Geoplan, Osterhofen wurde dieser Schalltechnische Bericht
Nr. S2304043 erstellt.
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Anmerkungen des Buro Geoplan zu den Stellungnahmen der Trager 6ffentlicher
Belange sowie der Offentlichkeit wurde am 04.03.2024 erarbeitet.

Zu prufen war, ob die Hotelanlage aus larmschutztechnischer Sicht maglich ist.

Zum einen sollten die auf die umliegende Wohnbebauung einwirkenden
Larmimmissionen verursacht durch den Fahr- und Parkverkehr untersucht werden.

Zum anderen sollten die Immissionen des Heizhauses auf die umliegende
Wohnbebauung aufgezeigt werden.

Unter dem im Anhang mitgelieferten Untersuchungsbericht und den behandelten
Voraussetzungen und den angenommenen Eingangsdaten sowie den Festsetzungs-
vorschlagen ist ein ausreichender Larmschutz fur die Anwohner und die Nachbarschaft
gesichert.

In den aktuellen Anmerkungen des Buros Geoplan ist folgendes enthalten:

e Bei den Immissionsorten 10 5 und IO 6 handelt es sich um Gebaude, die nicht
von erholungssuchenden Géasten bewohnt werden. Ein Geb&ude wird vom
Hotelbetreiber selbst bewohnt (Betriebsleiterwohnung) und bei dem zweiten
Gebaude handelt es sich um eine Unterkunft fir Angestellte

e Bei IO 7 scheint eine Anpassung der Einstufung sinnvoll, wirde aber in der
Konsequenz zu keiner Uberschreitung des dann giiltigen Richtwertes fiihren

e Die Tiefgarage im WA 3 wird nicht von den Hotelgasten benutzt, sondern soll
den Hotelmitarbeitern einerseits und dem Mehrparteien-Wohngebaude auf dem
selben Grundstick (FI.-Nr. 1212) andererseits dienen

e Schallschutz:

Die Berechnungen im Gutachten sehen keinen Abschluss der Zufahrt bei der
Schallschutzwand vor. Somit ist keine Festsetzung erforderlich.

Der notwendige Schallschutz wird auch ohne Tor erreicht.

Da es sich um keinen vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt, wéare nach
89 BauGB nur die Festsetzung der Lage, nicht aber der Schliemechanismus
eines Tores moglich.

Anhangend der Schalltechnische Bericht.

11. Immissionsschutztechnisches Gutachten der Luftreinhaltung

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans "Sonnenweg" des Marktes
Untergriesbach wurde durch die Hoock & Partner Sachverstandige PartG mbB, Am
Alten Viehmarkt 5, 84028 Landshut mit Datum vom 30.06.2023 ein immissionsschutz-
technisches Gutachten erstellt. Dabei wurde uUberprift, ob die Vertraglichkeit der
geplanten und bestehenden Nutzungen im Geltungsbereich des Bebauungsplans mit
der geplanten Feuerungsanlage (FI.Nr. 1197/3, Gemarkung Untergriesbach) gegeben
ist. In der Zwischenzeit wurde ein aktualisiertes Gutachten vom 01.03.2024 erstellt.
AulBerdem  wurde eine ergénzte Stellungnahme  beziglich  Schornstein-
héhenbestimmung nach TA Luft erstellt.
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Der Begutachtung der Feuerungsanlage wurden die Auskilnfte des Betreibers der Feu-
erungsanlage sowie die vorliegende Eingabeplanung zugrunde gelegt. Die Berechnung
der von der Feuerungsanlage zu erwartenden Emissionsmassenstrome an Luftschad-
stoffen ergab, dass die zutreffenden Bagatellmassenstrome unterschritten sind und
somit keine relevanten Immissionen an den schutzbedurftigen Nutzungen zu erwarten
sind.

Die maligebliche Rezirkulationszone, welche Auswirkungen auf den ungestorten
Abtransport hat, wird von dem Geb&ude des Heizwerkes verursacht. Die resultierende
Mindestableithohe wurde mit 11,2 m tGber GOK berechnet. Damit ist nach den Vorgaben
der Richtlinie VDI 3781 Blatt 4 der ungestdrte Abtransport gewéhrleistet. Die von der
Gegenseite aufgefiihrte Darstellung, dass Rauch in Bodennahe gedrickt wird, kann
nicht durch mdglichen Einfluss der Rezirkulationszonen umliegender Bebauung erklart
werden.

Obwohl nach den Vorgaben der Richtlinie VDI 3781 Blatt 4 im vorliegenden Fall die
ausreichende Verdunnung fur die Bestimmung der Kaminhéhe mal3geblich wére, ist
aufgrund der geringen Emissionsmassenstrome sowie der deutlichen Entfernung zu
schutzbedirftigen Nutzungen der ungestorte Abtransport in die freie Luftstromung
ausschlaggebend.

Da dieser mit der bestehenden Kaminhdhe von 12 m Uber GOK gegeben ist, ist

durch eine weitere Erhéhung des Kamins fur die in deutlicher Entfernung liegenden
schutzbedirftigen Nutzungen kein signifikanter Unterschied der Immissionssituation zu
erwarten.

Besonders eine Erhdhung von mehr als einer Verdoppelung der Kaminhghe ist in
diesem Zusammenhang als unverhaltnismafig anzusehen.

Die erforderliche Mindesthéhen der Abgasableiteinrichtungen wird somit von der

Rezirkulationszone des Einzelgebaudes nach obiger Formel 1= 1+ U bestimmt
und betrégt, unter Einbezug des additiven Terms HU = 1 m (Kapitel 6.2.1.1 im
Gutachten)

HAl1 =11,2 m Uber Gelandeoberkante
fur den Kamin des Heizwerks. Die bestehende Kaminhthe von 12 m ist deshalb
ausreichend und geeignet, um eine angemessene Vorsorge gegen schadliche
Umwelteinwirkungen zu gewahrleisten.

In den textlichen Festsetzungen wird eine Kaminhdhe von 13,0 m Uber GOK festgelegt.

Anhéngend das aktualisierte Immissionsschutztechnische Gutachten — Luftreinhaltung
vom 01.03.2024 sowie die erganzte Stellungnahme vom 01.03.2024.

AulRerdem wurde eine Bescheinigung von Kaminkehrermeister Martin Wenz beztiglich
der letzten Messung des Heizhauses erstellt und wird als weiterer Anhang den
Unterlagen beigegeben.
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12. ErschlieRungen

12.1 StraBBenerschlielung

Die HaupterschlieBung erfolgt Gber die Bundesstrale B388 und dann Uber die
bestehenden kommunalen StralBen ,Vorm Haus®, ,Sonnenweg“ und die
GemeindeverbindungsstraRe auf dem Grundstick mit der FI.Nr. 1210 ,Burgweg”.
Vorhanden ist auch der Weg zum geplanten Regenrickhalteteich auf dem Grundstiick
mit der FI.Nr. 1046.

Neue ErschlieBungsstralien mussen errichtet werden auf den Grundstiicken mit der
FI.Nr. 900/10, eine StichstraBe im Bereich der FI.Nr. 1044 und eine Erweiterung des
~sonnenweges” fur einen Wendehammer im oberen Bereich der Flur-Nr. 1196, allesamt
Gemarkung Untergriesbach.

Alle anderen StralRen sind bereits vorhanden.

12.1.1 Zufahrt zum Grundstiick FI-Nr. 1213/2 Gemarkung Untergriesbach

Zum Grundstick der FI-Nr. 1213/2 Gemarkung Untergriesbach ist eine
Grunddienstbarkeit vorhanden und damit eine gesicherte Zufahrt und eine Bebaubarkeit
gegeben. Diese Zufahrt hat eine Lange von 48,0 m; also unter 70,0 m.

12.2 Wasserversorqung

Die Wasserversorgung erfolgt Uber das kommunale Leitungsnetz. Die Hauptwasser-
versorgungsleitung besteht bereits, die Netzerweiterung fur das Baugebiet und die
Erstellung der Hausanschliisse erfolgt im Zuge der Erschliel3ung.

12.3 Ldschwasserversorgung

Die Loschwasserversorgung wird ebenfalls Uber das Leitungsnetz der kommunalen
Wasserversorgung sichergestellt. Die Haupt-Léschwasserversorgungsleitungen sind
bereits vorhanden (PVC DN 150).

Die Feuerwehrzufahrten sind allesamt vorhanden (Stral3e ,Vorm Haus®, ,Burgweg“ und
»>oonnenweg®).

12.4 Abwasserentsorgung

Die Abwasserentsorgung im Plangebiet wird im Trennsystem erfolgen. Der bestehende
Mischwasserkanal DN 700 bzw. DN 250 dient flr das neue Baugebiet zur Aufnahme
des Schmutzwassers.

Eine neue Pumpstation muss noch errichtet werden.
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12.5 Niederschlagswasserbeseitigung

Samtliche neuen Wohnbauten der Grundsticke mit den FIL.Nrn. 1044, 1045, 889,
889/16, 889/20, 1213 und 1213/2 missen pro Parzelle eine Retentionszisterne
erbauen. Fir mogliche Mehrfamilienhauser ist ebenfalls eine Retentionszisterne
vorgeschrieben. Auch wird fur die neuen Gebaude der Hotelanlagen-Erweiterung
jeweils eine Zisterne festgesetzt.

Die gedrosselte Ableitung fur das gesamte WA 1 ist dann in den neu zu schaffenden
Regenrtckhalteteich auf dem Grundstick mit der FI.Nr. 1195 (Teilflache), Gemarkung
Untergriesbach abzuleiten (Gré3e: 303 m3).

Ebenso werden flr die Erweiterungsbauten von WA 3, Neubauten von WA 4 und fur die
gesamten Ferienhduser der SO 2 + SO 3 Zisternen festgesetzt. Die gedrosselte
Ableitung fur diese Bereiche wird dann in die Muldenrigolen auf dem Grundsttick mit der
FI.Nr. 1208, Gemarkung Untergriesbach eingeleitet und versickert.

Gemald der Verwaltungsvorschrift TREGW kann Niederschlagswasser von einer
abflusswirksamen Flache von < 1.000 m? genehmigungsfrei versickert werden, d.h. fur
die Versickerung von unverschmutztem Niederschlagswasser ist kein Wasserrechts-
verfahren erforderlich. Die Versickerung ist genehmigungsfrei.

Es ist kein Wasserrechtsverfahren notwendig.

Die Bestandsbauten der Hotelanlage wurden bereits in bestehende Muldenrigolen auf
den FLNrn. 1197 + 1197/3 eingeleitet und versickert. Nun sollen auch die
Erweiterungsbauten der Hotelanlage in die erweiterten Muldenrigolen eingeleitet und
versickert werden. Die Erweiterungsbauten sind ebenfalls unter 1.000 m2 und deshalb
ist kein Wasserrechtsverfahren notwendig. Die Versickerungsfahigkeit ist gegeben
(Anlage Sickertest in den Textlichen Festsetzungen).

Vorrangig soll das Oberflachenwasser auf den einzelnen Planparzellen zurtickgehalten
und genutzt oder gedrosselt abgeleitet werden.

Dieses Ziel soll durch nachfolgende MalRnahmen erreicht werden:

e Speisung von Toilettenspulkasten, Gartenbewasserung u. a. aus Oberflachen-
wasser

e Begrenzung der neu zu versiegelnden Verkehrsflachen auf das unbedingt
notwendige Malf3

e Gestaltung der Stellplatze sowie der Zufahrten zu Garagen und Stellplatzen in
wasserdurchlassiger Bauweise; Befestigung als Rasenfugen- bzw. als
Sickerpflaster oder als wassergebundene Decke (beim Einbau von
wassergebundenen Decken ist auf einen entsprechend versickerungsfahigen
Unterbau zu achten)

e Festsetzung einer Befestigung von nur zwei parallelen Fahrspuren bei langeren
Garagenzufahrt zur besseren gestalterischen Einfiigung in den Gartenbereich;
Begrinung der Restflache

e Speicherung und Nutzung des Oberflachenwassers auf jeder neuen
Baurechtsflache durch Einbau einer Zisterne sowie eines Sickerraumes
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Grole der Retentionszisternen bei den Planparzellen:

Die GroRRe der Retentionszisterne ist an die bebaubare Grundstticksflache zu koppeln.
So sind bis zu 300 m2 Uberbaubare Flache ein Nutzvolumen von 3 m3 und ein
Rickhaltevolumen von ebenfalls 3 m3 vorzusehen; bis 500 m2 tUberbaubare Flache ein
Nutzvolumen von 6 m3 und ein Riuckhaltevolumen ebenfalls von 6 m3.

Ab 500 m2 Uberbaubare Flache ein Nutzvolumen von 10 m3 und ein Rickhaltevolumen
ebenfalls von 10 ms.

In den textlichen Festsetzungen wird bestimmt, dass der ordnungsgemalfe Einbau und
die Betriebstichtigkeit der Retentionszisterne durch eine Fachfirma gegenuber dem
Markt Untergriesbach zu bestatigen ist.

In den textlichen Festsetzungen wird definiert, dass das Rickhaltevolumen und das
Nutzvolumen der Zisternen ein Verhéaltnis von 50:50 aufweisen missen.

12.6 Elektrische Energie:

Die Haupterschliel3ung ist bereits gegeben. Die Erweiterung des Versorgungsnetzes fir
Elektroenergie wird durch das Bayernwerk durchgefuhrt. Fir den Ausbau des
Stromversorgungsnetzes im ErschlieBungsgebiet wird eine ungehinderte, unentgeltliche
und kostenfreie Nutzung des o6ffentlichen Grundstiicks im Bereich der Verkehrsflache
(vorzugsweise Gehweg) ermoglicht. Ein Leitungsrecht wird zugunsten des Bayernwerks
auf der entsprechenden Flache eingetragen.

Es hat eine rechtzeitige Abstimmung der Lage und Dimensionierung der Tiefbau-
arbeiten fur StralRenbau und Leitungsbau durch den ErschlieRungstrager zu erfolgen.

In den textlichen Festsetzungen wird festgelegt, dass im Bereich der WA-Bauten eine
Verpflichtung zur Errichtung von Dachflachen-PV-Anlagen und zur Nutzung geeigneter
Speichertechnik zu machen ist, um hier eine nachhaltige Entwicklung zu forcieren.

Als Beitrag zur nachhaltigen Kommunalentwicklung pruft der Markt derzeit die Optionen,
wie die neu entstehenden Gebaude untereinander Uber ein ,zweites Netz“ verbunden
werden koénnten, um kinftig gegenseitig Strom zu nutzen, diesen gemeinsam zu
speichern und sich im Bedarfsfall untereinander zu versorgen. Derartige Systeme sind
bereits in anderen Kommunen realisiert und der Markt Untergriesbach wird im Zuge der
neuen Bebauung die notwendigen Planungsvoraussetzungen schaffen und die
Tiefbauinfrastruktur mitverlegen, um dies im Bereich der neuen Wohnbebauung zu
ermoglichen.

12.7 Telekommunikation

Die HaupterschlieBung ist bereits gegeben. Die Erweiterung des Versorgungsnetzes fur
Telekommunikation wird durch den anliegenden Netzbetreiber mittels Glasfaserausbau
erfolgen.

Fur den Ausbau des Telekommunikationsnetzes im Erschliel3ungsgebiet wird eine
ungehinderte, unentgeltliche und kostenfreie Nutzung des 6ffentlichen Grundstiicks im
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Bereich der Verkehrsflache (vorzugsweise Gehweg) ermdglicht. Ein Leitungsrecht wird
zugunsten des Netzbetreibers auf der entsprechenden Flache eingetragen.

Es hat eine rechtzeitige Abstimmung der Lage und der Dimensionierung der
Tiefbauarbeiten fir Stralenbau und Leitungsbau durch den ErschlieBungstrager zu
erfolgen.

13. Innenentwicklung vor Auflenentwicklung

Bauleitplane sind grundséatzlich nach den Zielen des Landesentwicklungsprogramms
Bayern (LEP) anzupassen. Grundlage fur die Entwicklung von stadtebaulichen
Planungen ist aktuell das LEP in der Fassung vom 01.01.2020.

Wesentliche in der Bauleitplanung zu bericksichtigende Aspekte der Landesplanung
sind dabei der Grundsatz des Flachensparens (LEP 3.1) sowie das Ziel der
Innenentwicklung vor einer Aul3enentwicklung (LEP 3.2). Mit der vorliegenden Planung
kann beiden landesplanerischen Vorgaben Rechnung getragen werden.

Durch die Planung soll groRteils ein Gebiet entwickelt werden, welches bereits jetzt
Bestandteil eines Bebauungsplanes ist und sich direkt an den weiterhin gultigen
Bebauungsplan ,Untergriesbach West“ anschliet. Zudem sind viele Flachen des
Plangebiets bereits bebaut (Grundstiicke mit den Fl.Nrn. 1209/1, 1209, 1211, 1213,
1213/1 und 1213/2, jeweils Gemarkung Untergriesbach). Lediglich die integrierten
Grundstiicke mit den FI.Nrn. 889, 889/16, 889/20, 1044 und 1045, jeweils Gemarkung
Untergriesbach stellen eine Nutzung bisher unbebauter, aber beplanter Grundstlicke
dar. Zudem stellt der sudliche Bereich des Plangebiets eine Erweiterung der
stadtebaulichen Entwicklung nach aufRen dar. Hier ist jedoch festzustellen, dass die
Hotelanlage bereits besteht und durch die Bauleitplanung Entwicklungsmoglichkeiten
zur nachhaltigen Zukunftssicherung des Betriebs erhalten soll.

Im Grof3teil des neuen Plangebiets erfolgt durch die stadtebauliche Neuordnung eine
Nachverdichtung im Vergleich zur bisherigen Planung. Zudem finden im Rahmen dieser
Planung auch neue, zeitgeméafRe Nutzungsformen Platz die im Sinne des
Flachensparens und der Innen- vor Auf3enentwicklung sind.

Durch die Verbesserung der Umsetzungsmoglichkeiten von Mehrparteienwohnh&usern
mit der Verlagerung der Stellplatze auch fur die Unterklinfte der Hotelmitarbeiter und
Bewohner des ,Mehrparteien-Wohngebaudes zur tempordren Vermietung mit
moblierten Zimmern und Appartements® wird hier ein weiterer aktiver Beitrag zum
Flachensparen erbracht. Das kinftige ,Mehrparteien-Wohngebéude zur temporaren
Vermietung mit moblierten Zimmern und Appartements® auf dem Grundstick mit der
FI.Nr. 1212, Gemarkung Untergriesbach ist in seiner Bausubstanz als ehemaliges Hotel
bereits vorhanden und wird im Rahmen der Neukonzeption in seiner stadtebaulich
integrierten Lage nun einer Nutzung zum nicht langfristigen Wohnen zugefuhrt, die
aufgrund der immer groéf3er werdenden Anzahl von auswartigen Arbeitskraften in
unserer Region mehr und mehr an Bedeutung gewinnt. Die hier durch die
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Nutzungsanderung entstehenden kleinen Wohnungen und Appartements werden aber
auch dem regionalen Wohnungsmarkt fur langerfristige Wohnnutzung zur Verfiigung
stehen. Auf diesem Grundstick soll zusatzlich noch Tiefgarage (statt der bisherigen
Aulenstellplatze) und ein Mitarbeiterwohnhaus fur Hotelmitarbeiter errichtet werden.

Mit der Erweiterung auf den Grundsticken der FI.Nrn. 1208 + 1208/1, Gemarkung
Untergriesbach soll im direkten Anschluss an die vorhandene Stral3e eine weitere
touristische Entwicklungsmdglichkeit in Form von Ferienhausern stattfinden. Diese
Entwicklung geht zwar in den Auf3enbereich hinein, ist aber sowohl auf dem Grundstiick
mit der FLLNr. 1197 als auch auf der Flache mit den FI.Nrn. 1208 + 1208/1, jeweils
Gemarkung Untergriesbach mit der unmittelbaren Nahe zum Hotelbetrieb begriindet.
Diese Entwicklungen passen sich wie bereits zuvor und auch nochmals im Folgenden
dargestellt an die Topographie des Plangebiets an, werden in ihrer architektonischen
Gestaltung eher untergeordnet und bestmdglich in die Landschaft integriert sein und
schlielBen harmonisch an den Hauptort Untergriesbach an.

Auch auf FI.Nr. 1208/1 ist eine Tiefgarage und daruber eine Erweiterungsmaoglichkeit fir
kunftige touristische Nutzungen geplant.

Durch die in der Planung vorgesehenen Grinflachen und Blumenwiesen mit
Geholzinseln und Hochstammbaumen an der sudlichen Entwicklungsgrenze entsteht
ein natdrlicher Abschluss zum freien Gelande hin. Zudem wird ein historisches Element
der Ortsentwicklung Untergriesbachs aufgegriffen und neu belebt. Rund um den Ort war
in friherer Zeit ein Grungirtel aus Baumen und Geholzen, der heute nur noch
rudimentéar vorhanden ist. Durch die Planung wird dieses stadtebauliche Element nun
wieder aufgegriffen.

Es kann insgesamt festgestellt werden, dass die Planung eine stadtebauliche
Entwicklung im bzw. im unmittelbaren Anschluss an den Ortskern vorsieht, der die
Aspekte Flachensparen und Innenentwicklung berlcksichtigt. Nur im touristischen
Bereich des Gebiets erfolgt eine behutsame Entwicklung in den Auf3enbereich hinein,
weil es die bestehenden Gegebenheiten und die Entwicklungsziele der Planung nicht
anders ermoglichen.

Durch die bestehenden Ortsstralen sowie sehr gute Ful3wegverbindungen ins
Ortszentrum ist das Gebiet bestens mit dem Ortskern vernetzt. Erledigungen des
taglichen Bedarfs konnen so ohne Inanspruchnahme des Autos erfolgen. Uber die
bestehende Stralke ,Sidumgehung“ sind auch die weiter &stlich gelegenen
Einkaufsmarkte an der Gottsdorfer Stral3e und an der Wegscheider Stral3e bequem mit
dem Rad, zu Ful3 oder mit dem Auto zu erreichen. Eine Haltestelle Buslinien des
offentlichen Nahverkehrs ist in unmittelbarer Nahe an der Mittelschule vorhanden.

14. Einsehbarkeit

Wie bereits beschrieben, schliel3t sich das Plangebiet insbesondere mit dem Bereich
WA 1 unmittelbar an den bestehenden Bebauungsplan ,Untergriesbach West* an und
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fugt sich zwischen dem bestehenden Hotelbetrieb und der umliegenden
Wohnbebauung ein. Durch dieselbe Hohenentwicklung wie im Bestand (2-geschossige
Bauweise) wird erreicht, dass sich die neue Bebauung harmonisch in die Landschaft
und in die umgebende Bebauung einfugt. Eine Einsehbarkeit ist ohnehin nur von Stden
gegeben, hier wird jedoch die Entwicklung des WA 1-Bereichs fast vollkommen durch
den Bestand des Hotelgebaudes verdeckt.

Das bestehende Hotel wird weiterhin eine dominante Stellung einnehmen. Die
touristischen Nebengebaude sudlich und westlich des Hotels sowie die Ferienhduser
auf den Grundstticken mit FIL.Nrn. 1208 + 1208/1, Gemarkung Untergriesbach hingegen
werden sich an das Gelande anpassen und eine untergeordnete Rolle einnehmen. Die
geplanten Ferienh&user 6stlich des bestehenden Hotels sind in ihrer architektonischen
Gestaltung aul3erst niedrig vorgesehen und passen sich dem Gelande véllig an (siehe
Beiblatt Gelandeschnitt).

Gerade durch die neuen Blumenwiesen mit Gehdlzinseln und Hochstamm-B&aumen bei
Hotel und Ferienanlage ist der Fernblick mit der bestehenden Silhouette von
Untergriesbach nicht gestort.

15. Sicherheitsbereich fir die bestehenden Mischwasserkanéale

Im sudostlichen Bereich der FI.Nr. 889 befinden sich viele Mischwasserkanéle sowie ein
Kreuzungspunkt derselben. Deshalb sieht die Planung einen natirlich gestalteten und
bepflanzten Dorfanger vor, der zugleich einen Schutzbereich fiur Entsorgungsleitungen
bildet, da ohnehin eine Bebauung auf3erst schwierig ist.

Hierdurch wird einerseits die Bebauung aufgelockert und andererseits entsteht eine
griane Oase vor dem geplanten Mehrfamilienhaus.

16. Baugrenzen /| GRZ, GFZ

16.1 Wohnbauten

Die Baugrenzen bei den Wohnbauten werden bewusst weit gefasst, damit zukiinftige
Bauwerber Mdoglichkeiten haben, die Gebdude den topographischen und sonstigen
Gegebenheiten des Grundstiicks entsprechend anzupassen.

Auf bestehende Leitungen mit deren Sicherheitsbereichen kann deshalb nicht an allen
Stellen Ricksicht genommen werden. Gegebenenfalls ist eine Verlegung von Leitungen
wegen besserer Nutzbarkeit der Grundstiicke zu erreichen. Diese Moglichkeit der
Leitungsverlegung und der besseren Nutzung der Grundsticke darf nicht durch
ungunstig verlaufende Baugrenzen verbaut werden.

Jeder Bauantrag hat den Nachweis (ber die Einhaltung der entsprechenden
Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl zu fihren und dem Bauantrag die
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Berechnung beizulegen. In den Festsetzungen wird die Berechnung der GRZ und GFZ
von der maf3geblichen Grundstiicksflache im Sinne von § 19 Abs. 3 BauNVO gefordert.

16.2 Touristischer Bereich

In der eigentlichen Hotelanlage ,SO 1“ sieht die Planung eine GRZ von 0,4 und GFZ
von 0,8 vor. Das bestehende Hotel samt Umgriff soll eine bewusste Verdichtung
erhalten.

Hingegen wird der Ferienhaus-Bereich auf den Grundstiicken mit der FI.Nr. 1208 +
1208/1, Gemarkung Untergriesbach als eine sehr lockere Bebauung gehalten.

Diese Bebauung soll noch eine Tiefgarage mit Nebenrdumen einschl.
Erweiterungsmoglichkeit flr kinftige touristische Nutzungen uUber der Tiefgarage
erhalten. Ein Gehweg (gleichzeitig Feuerwehrzufahrt), eine Parklandschaft, eine
Blumenwiese mit Gehdlzinseln und Laubbaum-Hochstdmme sowie eine
Versickerungsanlage soll hier entstehen.

17. Anbindung an Schulen und Kinderbetreuungseinrichtungen

Der Kindergarten Untergriesbach mit Kinderkrippe und Ganztagesbetreuung befindet
sich derzeit in Erweiterung und bietet in einer fuBBlaufigen Entfernung von ca. 900 m
ausreichende Kapazitaten fur die Kinder aus dem Erweiterungsbereich der
Wohnbaugebiete des Planbereichs.

In unmittelbarer Nahe des Plangebietes befindet sich die Grund- und Mittelschule ,Am
Hohen Markt mit einem schulischen Angebot von der Grundschule Uber das
Mittelschulangebot bis hin  zur Méoglichkeit zum Ablegen des mittleren
Schulabschlusses. Eine Anbindung der neuen Wohnsiedlung hin zu diesen beiden
Schulen Uber bestehende Blrgersteige ist gegeben.

Uber die unmittelbar am Plangebiet gelegenen Anbindungen an den OPNV kénnen mit
den bestehenden Schulbuslinien jeweils mit einer Fahrzeit von ca. 30 Minuten auch die
Realschule in Hauzenberg und die Schulen in Passau erreicht werden.

Das Gymnasium Untergriesbach ist tUber bestehende FulRwegverbindungen ebenfalls
fuBlaufig in einer Entfernung von rund 1 km zu erreichen.

18. Anbindung an Ortsmitte sowie zu den Einkaufsmaoqglichkeiten

Eine Anbindung der neuen Wohnsiedlung und auch der touristischen Einrichtungen hin
zur Ortsmitte ist gegeben.

Parallel zu den bestehenden StralRen befinden sich durchgehende Blrgersteige, die zur
Ortsmitte fuhren. Zudem bestehen weitere FuRwegverbindungen {ber das
Schulzentrum und das Gelande der Pfarrkirchenstiftung direkt in den Ortskern. Der
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Markt Untergriesbach plant derzeit auch eine FuBwegverbindung Uber das bestehende
Wohngebiet ,Am Sudhang“ zum Ortskern.

Wie bereits dargestellt, lassen sich die Einkaufsmoglichkeiten im Ortskern und die
Einzelhandelsangebote an der Gottsdorfer Strale und an der Wegscheider Stral3e in
Entfernungen zwischen 1 km und 1,5 km so bequem ful3laufig und mit dem Fahrrad
erreichen.

19. Kinderspielplatz

Der bisherige Kinderspielplatz auf FI.Nr. 1208 wird wegen der geplanten Bebauung
aufgelost.

Stattdessen wird ein Kinderspielplatz auf der FI.Nr. 52 (Teilflache) errichtet. Es handelt
sich um die die Wiese der Pfarrkirchenstiftung.

Dieser Standort bietet sich an sowohl fir die Kinder aus den Wohnbauten dieses
Bebauungsplanes ,WA 1, WA 2, WA 3 + WA 4 als auch fur die bereits bestehende
Wohnbausiedlung ,Am Sudhang®.

20. Bauverpflichtung

Der Markt Untergriesbach wird mittels Eintragungen von Wiederkaufsrechten in den
Vertragen des Grundstiuckskaufes bzw. entsprechenden Regelungen zu
Ankaufsrechten in  ErschlieBungsvertragen auf eine vertraglich gesicherte
Bauverpflichtung von zwei Jahren bestehen. Sofern diese nicht erfullt wird, ist eine
angemessene einmalige Verlangerung mdglich und spéatestens dann wird das
Grundstick weiterverauf3ert.

21. Vertragliche Vereinbarung

Zwischen dem Markt Untergriesbach und dem jeweiligen Vorhabenstrager wird eine
vertragliche Vereinbarung zur Umsetzung der Ausgleichsmalinahmen gefordert.

Ein entsprechender stadtebaulicher Vertrag wird vor Inkrafttreten des Bebauungsplanes
noch durchgefihrt.

22. Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

Durch die Aufstellung und Verwirklichung des Bebauungsplanes ,Untergriesbach-
Sonnenweg®“ ergeben sich keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf die
personlichen Lebensumstadnde der in der Umgebung des Baugebietes wohnenden
Menschen.

Die Umgebung ist ohnehin bereits von Wohnungsbau und der grof3en Mittelschule
gepragt. Durch die Darstellung im Flachennutzungsplan als mégliche Wohnbauflache —
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bisher Mischgebietsflache — und zwar in Zentrumsnahe ist die nun angestrebte
Entwicklung auch schon lange bekannt.

Auch steht die Planung in keinem erheblichen Konflikt mit den Zielen und Grundsétzen
der Landesplanung. Vielmehr bertcksichtigt die Planung die Vorgaben dieser Leitlinien.
Durch die nachhaltige Entwicklung einer bereits beplanten und integrierten Flache sowie
die Schaffung vielfaltiger Nutzungsformen fir Wohnzwecke und die nachhaltige
Entwicklung und Sicherung eines touristischen Betriebs stellt die Planung einen
Baustein zur Zukunftsentwicklung des Marktes Untergriesbach dar.

Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild werden durch MalRnahmen zur
Vermeidung und Minderung von Beeintrdchtigungen durch die festgelegten
AusgleichsmalRnahmen innerhalb des Baugebietes ausgeglichen.

AuRerdem wurden durch 2 Gutachten — Schalltechnischer Bericht Nr. S2304043 mit
erganzenden  Anmerkungen  sowie Immissionsschutztechnisches  Gutachten-
Luftreinhaltung incl. Aktualisierung/ Erganzung — nachgewiesen, dass keine nachteiligen
Folgen durch den Hotelbetrieb fir die gegeniuberliegende Wohnbebauung erfolgen.
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Teil B - UMWELTBERICHT

Nach § 2 Abs. 4 und § 2a Abs. 2 Nr. 2 BauGB

Eine allgemeine Vorprufung nach 8§ 3 ¢ UVPG ist hier nicht erforderlich.
Dies ergibt sich aus den entsprechenden Vorschriften nach § 17 UVPG.

1.0 Kurzdarstellung des Inhaltes

Im Rahmen des Bebauungsplan-Verfahrens ist auf der Grundlage einer Umweltprifung
ein Umweltbericht zu erstellen, welcher der Begriindung beizufiigen ist. Dieser enthalt
Angaben zu Schutzgitern und zu umweltrelevanten Belangen, die von der Planung
beruhrt werden. Auf der Grundlage der Bestandsanalyse werden die Auswirkungen der
Planung auf Natur und Landschaft bzw. auf andere Schutzguter geprift und Aussagen
zu Vermeidungs-, Verringerungs- und Ausgleichsmaflinahmen gemacht.

Der Bebauungsplanbereich umfasst eine Flache von 5,1627 ha. Dabei handelt es sich
um teils landwirtschaftliche Flachen (intensiv genutzter Acker/Wiese) und um bereits
bestehende Bebauung bei der Hotelanlage (SO 1) sowie Wohnbauten (WA 2, WA 3
und WA 4).

2.0 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

2.1 Verwendete Verfahren und Schwierigkeiten bei der Aufstellung des
Umweltberichtes

Im Folgenden wird der Anderungsbereich des Bebauungsplanes in Bezug auf die
vorhandenen Landschaftspotentiale verbal-argumentativ bewertet. Die Bewertung des
Bestandes stitzt sich im Wesentlichen auf die im Bebauungsplan erarbeiteten
Ergebnisse (Abschichtung), soweit diese auf den vorliegenden Standort anwendbar
sind.

Im Rahmen der Bauleitplanung erfolgt die Erstellung des Umweltberichtes in einer
.geringeren Detailscharfe* und entspricht den Empfehlungen des Leitfadens zur
,Umweltprifung in der Bauleitplanung®.

2.2 Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen bei der
Durchfihrung der Planung

Die Beschreibung des Bestandes sowie die Bewertung der Auswirkungen erfolgt
schutzgutbezogen. Die Umweltauswirkungen werden auf einer dreistufigen Skala
bewertet: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit
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Schutzgut Tiere, Pflanzen und ihre Lebensraume
Bestand:

Die Wiesen auf den Grundstiicken mit den FI.Nrn. 1044, 1045, 889, 889/16 und 889/20,
welche Bauflachen fur ein Allgemeines Wohngebiet werden sollen, sind naturfern und
bieten wenigen Arten Lebensraum. Dieser Bereich war auch bisher bereits im
rechtskraftigen Bebauungsplan ausgewiesen.

Ausgewiesen war auch die Hotelanlage einschliel3lich der AuRenparkplatze sowie einer
teilweise bebauten Gartenanlage. Die neu hinzugekommenen Bereiche der
Hotelerweiterungen waren bisher intensiv genutzte Wiesenflachen.

Hingegen handelt es sich bei den Grundsticken mit der Fl.Nrn. 1208 + 1208/1,
Gemarkung Untergriesbach um eine bisher nicht im Bebauungsplan integrierte Flache,
welche augenblicklich als intensiv genutzter Acker bearbeitet wird.

Die Bebauung auf dem Grundstiick mit der FI.Nr. 1212, Gemarkung Untergriesbach ist
als ehemaliges Hotel bereits vorhanden und soll nun der Nutzung fur mittelfristige
Wohnbedarfe zugefiihrt werden. Es wird sich um ein Mehrparteien-Wohngebaude zur
temporaren Vermietung mit moblierten Zimmern und Appartements ohne die
Bereitstellung einer Verpflegung handeln. Im sddlichen Bereich befinden sich
vorhandene befestigte Stellplatze, die durch eine Tiefgarage mit aufgesetztem
Mitarbeitergebéaude ersetzt werden sollen.

Ausgewiesene Schutzgebiete sind nicht vorhanden.

Auswirkungen durch den Bebauungsplan:

Bei der Ausweisung der neuen Baurechtsflachen fir ein Allgemeines Wohngebiet
kommt es zur Versiegelung von bisher unbefestigten Flachen. Es wird eine
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 und eine Geschol3flachenzahl (GFZ) von 0,6
festgesetzt.

Da im Anderungsbereich aufgrund der aktuellen intensiven landwirtschaftlichen Nutzung
nach den Feststellungen in der Ortseinsicht wahrend des Planungsprozesses
augenscheinlich keine schutzwirdigen Tiere und Pflanzen vorhanden sind, kann man
davon ausgehen, dass bei der Schaffung von neuen Garten bei den geplanten Hausern
neue, wertvollere Okostrukturen geschaffen werden, als diese derzeit im Plangebiet zu
finden sind. Die entsprechenden grunordnerischen Vorgaben werden in diesem
Bebauungsplan festgesetzt.

Eine ahnliche Situation ergibt sich auch im Bereich der Hotelerweiterung. Hier sind
aufgrund der derzeit betriebenen intensiven Landwirtschaft nach den Feststellungen in
der Ortseinsicht wahrend des Planungsprozesses augenscheinlich ebenfalls keine
schutzwirdigen Tiere und Pflanzen vorhanden.

Bebauungsplan ,Untergriesbach Sonnenweg*
Ausfertigung vom 24.04.2024 Seite 31 von 84



Auch im Erweiterungsbereich auf den Flachen mit der FLNrn. 1208 + 1208/1,
Gemarkung Untergriesbach sind in Folge der Bewirtschaftung als intensiv genutzte
Ackerflache wahrend der Planung keine schutzwirdigen Tiere und Pflanzen
festzustellen gewesen. Durch die sehr niedrige Grundflachenzahl von 0,25 bzw. 0,3 in
diesem Bereich, die naturnahe Bauweise der kleinen Ferienwohneinheiten sowie die
geplante grol3e extensive Blumenwiese mit Gehdlzinseln und Hochstamm-Baumen wird
in diesem Bereich eine wesentliche 6kologische Aufwertung erreicht.

Auch vor der Hotelanlage entsteht eine Blumenwiese mit Gehdlzinseln und
Hochstamm-Baumen.

Die Erheblichkeit der zu erwartenden Auswirkung auf das Schutzgut Tiere, Pflanzen
und ihre Lebensraume kann als gering bis mittel eingestuft werden.

Schutzgut Boden
Bestand:

Im Anderungsbereich bestehen Vorbelastungen durch regelméRige Bodenbearbeitung
und Dungung im Rahmen der landwirtschaftlichen Nutzung (intensive Wiese sowie
intensiv genutzter Acker).

Auswirkungen durch den Bebauungsplan:

Sowohl im Bereich des kunftigen Allgemeinen Wohngebiets als auch im Bereich der
Hotelanlage und der Ferienhaus-Anlage wird der Oberboden durch die Bauarbeiten und
die Errichtung der Gebaude jeweils in den Baufeldern der Gebaude verandert,
abgetragen und versiegelt.

Der bestehende Oberboden ist jedoch soweit mdglich fur Gelandeanpassungen wieder
den Grin- und Gartenflachen zuzufihren.

Eine ahnliche Situation ergibt sich auch im Bereich der Grundsticke mit der
FI.Nrn. 1208 + 1208/1, Gemarkung Untergriesbach. Durch die geringe Dichte der
Bebauung in diesem Bereich und die Schaffung einer gro3en Blumenwiese mit
Geholzinseln und Hochstamm-Baumen wird jedoch eine wesentliche 6kologische
Aufwertung des bisherigen intensiv genutzten Ackers entstehen.

Hinsichtlich der Auswirkungen der Umsetzung der Planung auf das Schutzgut Boden ist
von einer mittleren Erheblichkeit auszugehen.
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Schutzgut Wasser

Bestand:

Im Planungsbereich befinden sich keine Oberflachengewasser. Das Gebiet befindet
sich nicht in einem ausgewiesenem Wasserschutz- oder Uberschwemmungsgebiet.

Samtliche MalRnahmen, die eine Versiegelung von Boden und somit einen
gesammelten Abfluss von Niederschlags- und Oberflachenwasser bedeuten, missen
SO gestaltet werden, dass sich moglichst keine oder nur verhaltnismafilig geringe
negative Auswirkungen auf den geordneten Wasserabfluss ergeben. Durch moglichst
breitflachige Versickerung vor Ort sowie geordneten Ablauf ist der Wasserhaushalt zu
erhalten.

Auswirkungen durch den Bebauungsplan:

Durch die Umsetzung der Planung erfolgen Versiegelungen in den Bereichen der
geplanten Gebaude sowie der geplanten Stellplatze, Tiefgaragen und Zufahrten sowie
die Erschliel3ungsstral3en.

In den textlichen Festsetzungen wird festgelegt, dass Oberflachenwasser gesammelt
und fur Gartenbewdasserung/Toilettenspulung benutzt werden muss. Aul3erdem werden
fur jede neue Bauparzelle und die Gebaude der Hotelanlagen-Erweiterung jeweils
Retentionszisternen festgesetzt.

Die so bereits vorgedrosselte Ableitung fur den Bereich des gesamten WA 1 hat in das
neu zu schaffende Regenrlickhaltebecken auf dem Grundstick mit der FI.Nr. 1195
(Teilflache), Gemarkung Untergriesbach zu erfolgen. Von hier aus wird wiederum eine
gedrosselte Einleitung in ein geeignetes Gewasser erfolgen.

Bei der Flache der WA 2 finden keine Erweiterungen statt.

Ebenso werden fur die Erweiterungsbauten von WA 3 + WA 4 und fur die gesamten
Ferienhauser der SO 2 + SO 3 Retentionszisternen festgesetzt. Die gedrosselte
Ableitung fur diese Bereiche wird dann in die Muldenrigolen auf dem Grundstiick mit der
FI.LNr. 1208, Gemarkung Untergriesbach eingeleitet und versickert. Die
Versickerungsfahigkeit ist gegeben (siehe Anlage ,Sickertest® bei den textlichen
Festsetzungen).

Auch das Oberflachenwasser fir die Erweiterungsbauten der Hotelanlage (SO 1) wird in
Zisternen gesammelt und dann in Muldenrigolen eingeleitet und versickert. Bei den
Bestandsgebauden der Hotelanlage ist bereits eine Versickerung vorhanden.

Durch diese grol¥flachigen Versickerungen des Niederschlagswassers wird das
anfallende Oberflachenwasser dem Naturhaushalt in diesem Bereich soweit als moglich
wieder zugefuhrt. Oberflachenwasser, welches nicht ortsnah versickert werden kann,
wird Uber die Retentionszisternen und den Regenrickhalteteich kontrolliert abgeleitet
(betrifft WA 1).

Die Auswirkungen der Planungsumsetzung auf das Schutzgut Wasser sind von
mittlerer Erheblichkeit.
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Schutzgut Klima / Luft

Bestand:

Fur das Gebiet liegen keine spezifischen Klimadaten vor. Zeitweise ist eine Belastung
durch Pflanzenschutzmittel in Verbindung mit der landwirtschaftlichen Nutzung
verbunden (intensive Wiese, intensiver Ackerbau).

Der Anderungsbereich umfasst eine relativ kleine Flache ohne kleinklimatisch
bedeutsame Luftaustauschbahnen.

Auswirkungen durch den Bebauungsplan:

Die zu erwartende Schadstoffbelastung durch Kraftfahrzeug-Verkehr ist als mittel
einzustufen. Positiv werden sich die Festsetzungen bezlglich Grinordnung in Form der
beiden Blumenwiesen mit Geholzinseln und Hochstamm-Baumen auswirken. Geplante
grol3ziigige AuRenanlagen bei der Hotelanlage dienen ohnehin touristischen
Vorstellungen. Daneben wird das Mikroklima im Bereich des Plangebiets auch durch die
entsprechenden Grinordnungen fir die Gartenanlagen und den ,grinen Dorfanger®
beeinflusst. Im entstehenden Quartier ist somit insbesondere in den Sommermonaten
nicht mit einer Uberhitzung zu rechnen. Die Griinstrukturen wirken sich auch positiv auf
die umliegende Bestandsbebauung aus.

Die Schadstoffbelastung durch das Heizhaus beim Hotel wurde durch ein Gutachten
nachgewiesen. Bei entsprechender Kaminhohe ist keine negative Entwicklung fir die
gegenuberliegende Wohnsiedlung gegeben.

AuRerdem wurde eine Bescheinigung des Kaminkehrermeisters erstellt.

Laut Gutachten des Ingenieurbiros ist folgende Zusammenfassung fur die umgebende
Wohnbebauung vorhanden:
e im vorliegenden Fall ist die ausreichende Verdiunnung fir die bestimmende
Kaminhdhe mal3geblich
e aufgrund der geringen Emissionsmassen, Strome sowie der deutlichen
Entfernung zu schutzbedurftigen Nutzungen ist die freie Luftstromung
ausschlaggebend
e da diese mit der bestehenden Kaminhdhe von 12,0 m Uber Geldndeoberkante
gegeben ist, ist durch eine weitere Erhdhung des Kamins fur die in deutlicher
Entfernung schutzbedurftigen Nutzungen kein signifikanter Unterschied der
Emissionssituation zu erwarten
e Die Kaminhthe von 12 m ist ausreichend und geeignet, um eine angemessene
Vorsorge gegen schadliche Umwelteinwirkungen zu gewahrleisten
Trotzdem wird die Kaminhéhe auf 13,0 m Gber GOK erhdht.

In der Bescheinigung des Kaminkehrermeisters wurden folgende Punkte allesamt mit
~JA* beantwortet (jeweils nach der 1. BImSchV):

- ordnungsgemaler technischer Zustand der Feuerungsanlage (8 4 Abs. 1)

- vorhandenes Warmespeichervolumen ausreichend (8 5 Abs. 4)
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- Abstand der Austritts6ffnung des Schornsteins zum Dach ausreichend (819 Abs.
1 Nr. 1)

- Abstand zu Liftungsoffnungen, Fenster und Tlren ausreichend (8 19 Abs. 1 Nr.
2)

- Feuerungsanlage nach Herstellerangabe fir verwendete Brennstoffe geeignet (8
4 Abs. 1 bzw. 8 5 Abs. 2 + 3)

Durch die in der Begriindung beschriebenen MalRnahmen zur Erzeugung und Nutzung
erneuerbarer Energie in den Bereichen der Neubebauung wird im Rahmen der
Planungsumsetzung auch auf eine nachhaltige Entwicklung von Bauleitplanungen des
Marktes als Beitrag zum allgemeinen Klimaschutz geachtet.

Insgesamt ist hinsichtlich des Schutzguts Klima von einer mittleren Erheblichkeit
auszugehen.

Schutzgut Landschaftsbild

Bestand:

Beim von der Planung umfassten Gebiet handelt es sich bisher um eine das Umfeld
dominierende bestehende Hotelanlage inmitten landwirtschaftlich gepréagter Nutzflachen
ohne eine stadtebaulich sinnvolle natirliche Abgrenzung und vertragliche Einbindung in
das Landschaftsbild. Daneben erstreckt sich der Planungsbereich auf ein bereits
bestehendes allgemeines Wohngebiet (FI.Nrn. 1211, 1209, 1209/1, 1209/2, 1212, 1213,
1213/1 und 1213/2) sowie um eine intensiv genutzte Wiese (bereits im aktuellen Plan
als Ml ausgewiesen und zukiinftig WA 1) sowie um einen intensiv genutzten Acker (in
Zukunft SO 2 + SO 3).

Alle Flachen sind von Siden her einsehbar und verfligen tber keine stadtebaulich und
landschaftsplanerisch sinnvolle Eingrinung und Einbindung in das Landschaftsbild.

Auswirkungen durch den Bebauungsplan:

Durch die Umsetzung der Planung erfolgt ein beeintrachtigender Eingriff in das
Landschaftsbild, welches sich im Plangebiet derzeit teilweise als typische Kulturflache
im Rahmen der bauerlichen Landwirtschaft und teilweise als bereits als bebaute Flache
darstellt.

Um diesen Eingriff zu kompensieren sind verschiedene Mal3nhahmen umzusetzen. Vor
allen Dingen beziglich der Fernwirkung ist zu sagen, dass die Blumenwiese mit
Geholzinsel und Hochstamm-Baumen bei der Hotelanlage einerseits und die
Blumenwiese mit Gehdlzinsel und Hochstamm-Baumen bei den Ferienhausern
andererseits eine sehr positive Ma3nahme darstellen (sowohl auf FI.Nr. 1197 als auch
auf FI.Nr. 1208, alle Gemarkung Untergriesbach).
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Neben den geplanten Gebauden missen insbesondere auf privaten und 6ffentlichen
Flachen Baume und Straucher gepflanzt werden. Dies wird in den textlichen
Festsetzungen der Grinordnung festgesetzt.

AulRerdem schlie3en die Planflachen an bestehende bauliche Strukturen an.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaftsbild kdnnen mit der Stufe mittlere
Erheblichkeit beurteilt werden.

Schutzgut Mensch (Erholung/L&rm)

Bestand:

Das Plangebiet ist im sudwestlichen und norddstlichen Bereich bereits jetzt bebaut. Der
sudwestliche Bereich ist derzeit schon der Standort des Hotelbetriebs mit Stellflachen
und Auf3enanlagen, wahrend der norddstliche Bereich aktuell bereits tberwiegend dem
Wohnen dient. Die Nutzung des ehemaligen Hotels ,Sonnenhof als
Beherbergungsbetrieb hat sich in der jungeren Vergangenheit hin zu einer
Wohnnutzung (Vermietung von moblierten Zimmern/Appartements) geandert. Somit ist
auch die Gebietsbelastung in diesem Bereich durch wegfallenden An- und
Abreiseverkehr  sowie reduzierte An- und Abfahrten von Ver- und
Entsorgungsfahrzeugen gesunken.

Durch die landwirtschaftliche Nutzung der bisher unbebauten Flachen im Plangebiet
besteht eine Vorbelastung. Insbesondere die regelmafige Bewirtschaftung der Flachen
mit haufigem Maschineneinsatz und die Anwendung landwirtschaftlicher Dinge- und
Schutzmittel begriinden die Annahme, dass die Planflache durch die bisherige
landwirtschaftlich intensive Nutzung eine Vorbelastung erfahren hat.

Die vorbeifuhrende Strale ,Vorm Haus/Sudumgehung® dient nicht nur der
GebietserschlieBung, sondern auch als weiterfihrende Straf3e zur ErschlieRung der
nachfolgenden Wohnbaugebiete (Untergriesbach Sdad | und II). Hier ist nahezu
ausschlieBlich der Quell- und Zielverkehr dieser Bereiche auf dieser Stral’e zu
verzeichnen. Im Falle von Stral3ensperrungen der B388 durch den Ortskern wird die
StralBe in Ausnahmeféllen und zeitlich befristet fir Umleitungen genutzt. In diesen
Fallen (ca. 2 bis 3 Tage pro Jahr) wird auch tberértlicher Verkehr tUber diese StralRe
gefuhrt.

Hinsichtlich der nattrlichen Gegebenheiten der aktuell vorhandenen Gebietsstruktur ist
festzustellen, dass derzeit eine Kombination aus landwirtschaftlichen Flachen, einem
touristischen Bereich und einem planerisch festgelegten Mischgebietsbereich vorliegt.
Im Wesentlichen handelt es sich um eine weitgehend ruhige Nutzung als Kombination
zwischen Wohnen und Erholung, die aktuell von bisher unbebauten, landwirtschatftlich
genutzten Bereichen durchzogen ist.

Grundsatzlich fugt sich das Gebiet in die bestehende Siedlungsstruktur im Umfeld ein.
Auch die bebauten Bereiche sind weitgehend von einer landschaftstypischen
Grunstruktur durchzogen. Das Wohn- und Lebensumfeld der Menschen in diesem
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Bereich kann mit dem einer typisch landlichen Siedlungsstruktur in Ortsrandlage
beschreiben werden.

Sehr wichtig sind jedoch die beiden grof3en Eingrinungsmalinahmen bei Hotel und den
Ferienhausern, jeweils im Suden.

Im Urkataster des Marktes Untergriesbach waren solche Eingrinungsmaflinahmen im
sudlichen Bereich bereits friher vorhanden, um eine Zasur zwischen bebauter Flache
und landwirtschaftlicher Flache zu bilden.

Auswirkungen durch den Bebauungsplan:

Durch die Umsetzung der Planung wird die Gebietsstruktur neu geregelt und klarer
definiert. Der bisher in der Planung beinhaltete Mischgebietsbereich wird durch einen
allgemeinen Wohngebietsbereich ersetzt. Zudem wird sich eine Zweiteilung des Gebiets
in einen Teilbereich Wohnen und einen Teilbereich Tourismus ergeben. Durch beide
Malinahmen wird eine klarere Struktur im Plangebiet geschaffen. Das Lebensumfeld
der Menschen im Plangebiet und in den angrenzenden Bereichen wird sich durch die
Umsetzung der Planung im Hinblick auf die gesunden Lebensverhaltnisse nicht
wesentlich andern.

Die mit der Herausnahme des bestehenden Mischgebiets verbundene Reduzierung der
Maoglichkeiten zur Ansiedlung von Gewerbebetrieben in diesem Bereich wirkt sich
ebenso positiv auf die Umgebung aus, wie der Wegfall der intensiven
landwirtschaftlichen Nutzung der beiden bisher unbebauten Planbereiche WA 1 und So
2. Negativ ist hingegen einzuordnen, dass die Bebauung der bisher landwirtschaftlich
genutzten Flachen einen Verlust von natirlichem Wohnumfeld darstellt. Hier kann
jedoch festgestellt werden, dass sowohl im Bereich des Hotelgrundstiicks (FI.Nr. 1197,
Gemarkung Untergriesbach) als auch auf der Ferienhaus-Chalet-Flache der FI.Nrn.
1208 + 1208/1 grof3ziigige Grunflachen und vor allen Dingen grof3e Blumenwiesen mit
Gehdlzinsel und Hochstamm-Baumen neu geschaffen werden.

Hinsichtlich der L&rmbelastung im Plangebiet ist zu erwarten, dass durch die
Umsetzung der Planung mit einer moderaten Zunahme des Quell- und Zielverkehrs zu
rechnen ist. Sowohl die zur Bebauung geplanten Flachen als auch die Entwicklung des
touristischen Betriebs werden zu neuen Verkehrsbewegungen fihren. Diese sind
jedoch aufgrund des begrenzten Umfangs der Weiterentwicklung tberschaubar und
fuhren zu keiner beeintrachtigenden Belastung. Durch die kinftige Strukturierung des
Gebietes wird zudem nicht das gesamte Plangebiet von allen Fahrzeugbewegungen
betroffen sein, sodass sich fiur die einzelnen Bereiche keine wesentliche
Verschlechterung ergeben wird.

Um das gegenuberliegende Allgemeine Wohngebiet (WA 1) schallschutztechnisch zu
schitzen, wurde von Ingenieurblro GeoPlan ein Schalltechnischer Bericht erstellt.
Danach missen Schallschutzwénde im Bereich der Parkflachen der Hotelanlage erstellt
werden.
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Positiv werden sich bezlglich dieses Aspekts der Wegfall der Mischgebietsfestsetzung
und der landwirtschaftlichen Nutzung in einem Kernbereich des Plangebiets auswirken.

Insgesamt sind die Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch auf der Stufe mittlere
Erheblichkeit zu beurteilen.

Schutzguter Kultur- und sonstige Sachguter

Im Planbereich sind keine Kultur- oder sonstige Sachguter wie Boden- oder
Baudenkmaler verzeichnet.

Somit sind die Schutzguter Kultur- und sonstige Sachguter nicht von der Planung
betroffen. Sollten im Rahmen der Planungsumsetzung Feststellungen zum
Vorhandensein derartiger Schutzguter gemacht werden, ist hier eine nachtragliche
Beurteilung vorzunehmen.

Tabellarische Zusammenfassung:

Schutzgut Erheblichkeit
Tiere und Pflanzen gering bis mittel
Boden mittel

Wasser mittel

Klima / Luft mittel
Landschaft mittel

Mensch mittel

Kultur- und Sachguter nicht betroffen

3.0 Entwicklungen

3.1 Bisherige bauliche Entwicklung

Der von dieser Planung umfasste Geltungsbereich des Bebauungsplanes
,Untergriesbach Sonnenweg“ stimmt weitgehend mit der Planung ,Untergriesbach West
Erweiterung® Uberein. Eine Erweiterung des Plangebiets erfolgt ausschlieRlich in
Richtung Suden auf den Grundstiicken mit den FI.Nrn. 1197 und 1208 + 1208/1, jeweils
Gemarkung Untergriesbach. Diese Flachen werden zur Weiterentwicklung der
touristischen Angebote sowie zur Schaffung einer stadtebaulich sinnvollen Eingriinung
und Gebietsabgrenzung zur freien Landschaft hin sowie zur Sicherung einer
ordnungsgemafen Oberflachenwasserbeseitigung in die Planung einbezogen.

Zur bisherigen baulichen Entwicklung auf Basis des bereits vorhandenen
Bebauungsplanes ,Untergriesbach West Erweiterung® einschliel3lich der hiermit
verbundenen Deckblatter ist festzustellen, dass das Hotel bereits seit Jahren vorhanden
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ist und sich als Beherbergungsbetrieb an diesem Standort stetig und nachhaltig
weiterentwickelt hat. Ein Teil des kunftigen Allgemeinen Wohngebietes (WA 2, WA 3
und WA 4) ist ebenfalls bereits seit Jahren vorhanden.

Wie beschrieben waren die Hauptflachen der klnftigen Bereiche ,allgemeines
Wohngebiet® bisher bereits im Bebauungsplan ,Untergriesbach West Erweiterung®
enthalten, darin jedoch ebenso wie das Hotelgebiet als Mischgebiet dargestellt.

In diesem MI-Bereich (kunftig WA 3) ist auch das bisherige Hotel ,Sonnenhof* auf dem
Grundstick mit der FIL.Nr. 1212, Gemarkung Untergriesbach bereits seit Jahren
vorhanden. Die Hotelnutzung hat sich im Laufe der jingeren Vergangenheit jedoch in
eine  Wohnnutzung zur Vermietung von moblierten Zimmern und Appartements
gewandelt.

3.2 Neue bauliche Entwicklung

Mit dem Bebauungsplan ,Untergriesbach Sonnenweg“ will der Markt Untergriesbach die
Ziele erreichen, einerseits die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
Realisierung von Wohnungsbau an die aktuellen Anforderungen anzupassen und
Innenentwicklungspotentiale besser zu nutzen und andererseits eine nachhaltige
Entwicklung des bestehenden Hotelbetriebs samt touristischen und versorgenden
Nebeneinrichtungen (Tiefgarage, Chalet-Gebaude, Heizhaus fiur Hotelanlage,
Betriebsleiterwohnhaus und &hnliches) zu ermdglichen.

Im Bereich nérdlich des Sonnenweges soll auf Basis der bisherigen Bauleitplanung ein
WA-Bereich (WA 1) entstehen, der im Wesentlichen die bestehenden Planungsansatze
aufgreift und diese an einigen Stellen optimiert. Insbesondere im Bereich des
Grundsticks mit der FI.Nr. 889, Gemarkung Untergriesbach soll durch eine
Nachverdichtung im Bereich bisher auch schon vorgesehener Mehrfamilienhauser das
vorhandene Flachenpotential besser ausgeschopft werden. Durch die Vorgabe zur
Errichtung einer Tiefgarage soll weitere Bodenversiegelung vermieden werden.

Im sudostlichen Bereich des Grundstiickes ist ein Dorfanger geplant. Dies dient der
Schaffung eines Puffers hin zur StraRe und zum bestehenden Hotel. Zudem bringt dies
den Vorteil mit sich, dass die hier zusammenlaufenden Kanalstrdnge nicht verlegt
werden mussen. Die tbrige Planung in diesem Bereich bleibt weitgehend der bisherigen
Planung angepasst.

Im Bereich des Hotels (SO 1) sieht die Planung eine angemessene Erweiterung des
Bebauungsplanes nach Westen und Suden vor, um der kunftigen Entwicklungsstrategie
des Hotels Rechnung zu tragen.

Im westlichen Erweiterungsbereich wurde zur nachhaltigen Ausrichtung der
Betriebsstrukturen ein Heizhaus errichtet, um den Hotelbetrieb und kinftig
gegebenenfalls auch weitere Geb&ude im Planbereich mit Warme aus erneuerbaren
Energietragern versorgen zu konnen. Ziel der Planung in diesem Bereich ist somit die
Nachhaltigkeit und das Bestreben, eine klimafreundliche Betriebsentwicklung zu
gewahrleisten sowie im Optimalfall energieautarke Betriebsstrukturen zu ermdglichen.
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Neben dem Heizhaus sind in diesem Bereich ein Betriebsleiterwohnhaus und
verschiedene Versorgungseinrichtungen fir das Hotel vorgesehen.

Sudlich der bestehenden Hotelanlage auf dem Grundstick mit der FLNr. 1197,
Gemarkung Untergriesbach soll als Abschluss des Hotelbereichs zur freien Landschaft
hin eine Blumenwiese mit Geholzinsel und Hochstamm-B&umen entstehen. Diese dient
zugleich als Ortsrandeingrinung.

Auf den Grundstiicken der FI.Nr. 1208/1 + 1208, Gemarkung Untergriesbach (SO 2 +
SO 3) ist die Entwicklung eines zusatzlichen Angebotes fir den Tourismus vorgesehen.
Hier sollen Ferienhduser als zuséatzliches Angebot des Hotelbetriebs entstehen. Alle
Gebaude in diesem Erweiterungsbereich sollen nur erdgeschossig und mit Grin-
dachern sowie versetzten Pultdachern ausgefiihrt werden. Auch hier ist im sudlichen
Bereich als Abschluss des Hotelbereichs zur freien Landschaft hin, zugleich als
Ortsrandeingrinung und als Ausgleichsflache eine grof3e Blumenwiese mit Gehdlzinsel
und Hochstamm-B&umen vorgesehen.

Im Umgriff zu diesen zusétzlichen Geb&uden auf der FI.Nr. 1208/1, Gemarkung
Untergriesbach ist vorgesehen, die Stellplatze fur die Ferienhauser in einer Tiefgarage
zu errichten, um wiederum eine unnétige Versiegelung der Flache zu vermeiden. Uber
der Tiefgarage soll eine Erweiterungsmoglichkeit fur kinftige touristische Nutzungen
entstehen.

Im westlichen Bereich des Plangebietes werden sich nur hinsichtlich des ehemaligen
Hotels Sonnenhof (FI.Nr. 1212, Gemarkung Untergriesbach) Anderungen ergeben.
Dieser Bereich wird als Allgemeines Wohngebiet (WA 3) eingestuft, um die
Betriebsform eines Mehrpartien-Wohngebaudes zur tempordaren Vermietung mit
moblierten  Zimmern und Appartements in  bauleitplanerischer Hinsicht zu
bericksichtigen.

Der sudliche Teil dieses Grundstiickes soll ebenfalls besser genutzt werden, um so eine
Nachverdichtung dieses Bereiches zu erreichen.

Mit einer Tiefgarage und einem darauf errichteten Geb&ude zur Wohnnutzung far
Hotelmitarbeiter sollen hier zusatzliche Wohneinheiten entstehen, die den Bedarf an
kleineren Wohnungen in Untergriesbach — vorrangig fur Hotelmitarbeiter — aber auch fur
Allgemeinheit bedienen sollen.

Auf der FLNr. 1195 (Teilflache), Gemarkung Untergriesbach soll der
Regenwasserrickhalteteich entstehen, welcher nach derzeitigem Planungsstand fiur die
ordnungsgemalie Oberflachenwasserbeseitigung erforderlich wird, wenn die Bebauung
auf den Grundsticken mit den Fl.Nrn. 889, 889/16, 889/20, 1044 und 1045 jeweils
Gemarkung Untergriesbach umgesetzt wird.

Die Oberflachenentwasserung beziiglich der Nutzung und Bebauung des Grundstiicks
mit der FL.Nr. 1208/1, Gemarkung Untergriesbach sowie den Neubauten auf den FI.Nr.
1212 und 1213/2 wird durch entsprechende Einrichtungen zur Versickerung auf dem
Grundstick der FI.Nr. 1208 sichergestellt.
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Ein gesondertes Wasserrechtsverfahren fir den Regenwasserriickhalteteich wird
derzeit vorbereitet und bis zum Inkrafttreten des Bebauungsplanes durchgefuhrt.

3.3 Alte Griunordnung

Lediglich im Bereich des kunftigen allgemeinen Wohngebietsbereichs (WA 2, WA 3 und
WA 4) sind bisher Baume und Grinstrukturen vorhanden, die in Grundziigen den
Darstellungen des bisher geltenden Bebauungsplanes entsprechen. Ebenso sind auf
dem Hotelgrundstick einige kleinere Baume vorhanden.

Die bisher unbebauten Flachen werden derzeit intensiv landwirtschaftlich genutzt.

3.4 Neue Grunordnung

Durch die Vorgaben in der vorliegenden Bauleitplanung werden die bisher vorhandenen
Elemente der Grunordnung in den bereits bebauten Bereichen Ubernommen,
strukturiert und gesichert. In den aktuell unbebauten Bereichen des Plangebiets werden
durch Vorgaben in der Grinordnung neue Strukturen geschaffen, die eine natur- und
landschaftsvertragliche Umsetzung der Planung gewahrleisten soll. Zudem soll unter
Berucksichtigung der stadtebaulichen Ziele aus der Neufassung des
Flachennutzungsplanes und dem Integrierten Stadtebaulichen Entwicklungskonzept
eine Grunstruktur am kunftigen Ortsrand entstehen, die eine bestmdgliche Einbettung
des Plangebiets in das Landschaftsbild gewahrleistet, historische Entwicklungen
wiederaufnimmt und zudem eine Aufwertung des Plangebiets fur die dort lebenden
Menschen bedeutet.

Gerade die grof3zigigen beiden Blumenwiesen mit Gehdlzinsel und Hochstamm-
Baumen im sddlichen Bereich des Hotelgrundsticks und auf dem
Ferienhausgrundstiick verleihen dem Gesamtgebiet einen sehr hohen 6kologischen
Mehrwert.

Eine zusatzliche Aufwertung erfahrt die Planung auch durch den Dorfanger im
Allgemeinen Wohngebiet (WAL1), der als zentraler Treffpunkt im gesamten Gebiet
dienen kann und die Grinstrukturen des Planbereichs aufnimmt und nochmals
aufwertet. Daneben sieht die Planung insbesondere in den Bereichen mit nicht so
dichter Bebauung auch die Umsetzung von Grunordnungen auf Privatgrundstiicken vor.

3.5 Erhaltungsziele und Schutzzweck von FFH-Gebieten und
Vogelschutzgebieten

Im Planbereich befinden sich weder ein FFH-Gebiet noch ein Vogelschutzgebiet.
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3.6 Zielvorgabe

Wohngebiete und touristische Anlagen sollen an Standorten geschaffen und entwickelt
werden, an denen bereits Wohngebiete einerseits und Hotelanlagen andererseits
vorhanden sind.

Beides ist bei dieser Bauleitplanung der Fall:

e Im Bereich der kinftigen allgemeinen Wohngebietsflachen des Plangebiets ist
seit Jahren ein rechtsgulltiger Bebauungsplan sowie in weiten Teilen eine
Bebauung vorhanden.

e Die kunftigen Wohnbaubereiche schlieBen direkt an bestehende
Wohnbaubereiche an.

¢ In den kinftigen Bereichen ,SO Tourismus und Hotel“ besteht eine gewachsene
Hotelanlage, fur die durch die Bauleitplanung eine nachhaltige Konzeption und
Zukunftsentwicklung zur Erweiterung festgelegt wird.

¢ In unmittelbarer Nahe befinden bzw. in fuRlaufiger Erreichbarkeit befinden sich
alle Einrichtungen zur Deckung des taglichen Bedarfs (Einzelhandel,
Gesundheitseinrichtungen und Arzte, Kinderbetreuungseinrichtungen und
Schulen, Kirche, OPNV-Anbindung, etc.).

e Samtliche HaupterschlieBungen (Stra3e, Wasser, Kanal, elektrische Energie)
sind bereits vorhanden. Die Erweiterungen konnen sehr leicht durchgefihrt
werden

FAZIT:

Aufgrund der vorstehend angefihrten Standortvoraussetzungen sowie aller
Einschatzungen und Bewertungen, die sich aus der Begrindung und dem
Umweltbericht ergeben, ist das Plangebiet fir die Umsetzung der Ziele des
Marktes hinsichtlich der Entwicklung von zentrumsnahen Wohnbauflachen, einer
Nachverdichtung im Bereich von Bestandsbebauung und einer nachhaltigen
Zukunftsentwicklung von touristischen Angeboten bestens geeignet.

3.7 Geplante Vermeidungsmalinahmen

In den ergédnzenden textlichen Festsetzungen sind folgende VermeidungsmalRnahmen
aufgefuhrt:

e Speisung von Toilettenspulkasten, Gartenbewasserung u. . aus Oberflachen-
wasser

e Begrenzung der neu zu versiegelnden Verkehrsflachen auf das unbedingt
notwendige Malf3

e Gestaltung der Stellplatze sowie der Zufahrten zu Garagen und Stellplatzen in
wasserdurchlassiger Bauweise; Befestigung als Rasenfugen- bzw. als
Sickerpflaster oder als wassergebundene Decke (beim Einbau von
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wassergebundenen Decken ist auf einen entsprechend versickerungsféahigen
Unterbau zu achten)

e Festsetzung einer Befestigung von nur zwei parallelen Fahrspuren bei langeren
Garagenzufahrt (Uber 5,0 m) zur besseren gestalterischen Einflgung in den
Gartenbereich; Begrunung der Restflache

e Speicherung und Nutzung des Oberflachenwassers auf jeder neuen
Baurechtsflache durch Einbau einer Zisterne sowie eines Sickerraumes

e Vorgabe zur Nutzung von Dachflachen zur Produktion von erneuerbarer Energie
(Photovoltaikanlagen) und Empfehlung zur Kombination mit geeigneter
Speichertechnik im Bereich der neu zur Bebauung vorgesehenen Flachen.
Planung einer gemeinsamen Vernetzung und Energie- bzw. Speichernutzung in
diesen Bereich als Angebotsinfrastruktur der Kommune.

3.8 ErschlieBungen

e Die Haupt-ErschlieBungsstral3e ist bereits vorhanden; lediglich Stichstral3en
missen noch neu errichtet werden

¢ Die Haupt-Wasserversorgungsleitung einschlie3lich der notwendigen Hydranten
fur den Feuerschutz sind bereits vorhanden.

e Die Haupt-Wasserleitungen sind bereits vorhanden. Es missen nur noch
Stichleitungen und Grundstiicksanschlisse erstellt werden.

¢ Die Haupt-Abwasserleitungskanéle sind bereits vorhanden
Die ordnungsgemale und kontrollierte Oberflachenentwasserung wird
hauptsachlich Gber die neu zu errichtenden Zisternen und Uber den neu zu
errichtenden Regenwasserrickhalteteich sichergestellt. AuRerdem wird auf den
Grundsticken mit der FI.Nr. 1208/1 + 1208 sowie auf den FI.Nrn. 1197 + 1197/3,
jeweils Gemarkung Untergriesbach eine Versickerungsanlage festgesetzt

e Die Hauptleitungen zur Versorgung mit elektrischer Energie sind bereits
vorhanden; die einzelnen Zuleitungen mussen noch erstellt werden

3.9 Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Umwelt

Wie zuvor beschrieben, ergeben sich durch die Umsetzung der Planung verschiedene
umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen sowie weitere Belange des
Lebensumfeldes der Menschen, die im Plangebiet und daran angrenzend leben.

Um das gegenuberliegende Allgemeine Wohngebiet (WA 1) schallschutztechnisch zu
schitzen, wurde von Ingenieurbliro GeoPlan ein Schalltechnischer Bericht erstellt.
Danach missen Schallschutzwande im Bereich der Parkflachen der Hotelanlage erstellt
werden.

Durch die geplante Bebauung und die beabsichtigte Nachverdichtung sowie die
Entwicklung der Versorgungsanlagen und Erweiterungsbereiche fir die Hotelnutzung
gehen einerseits Natur- und landwirtschaftliche Freiflachen verloren und andererseits
entstehen durch die geplanten Nutzungen Auswirkungen auf die Lebens- und
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Wohnqualitat im Plangebiet. Allein durch die Neuschaffung von Wohnraum und
Nutzflachen werden die Frequentierung des Bereichs durch Fahrzeuge und die
Nutzungsinteressen durch verschiedene Personengruppen steigen. Daneben fihren
neue Bebauung sowie Erweiterungen und Nachverdichtungen bestehender Strukturen
zu Veranderungen im Vergleich zum bisherigen Bestand. Zugleich werden bisher
landwirtschaftlich genutzte Naturflachen umgewandelt. Ein Grof3teil dieser Flachen ist
allerdings bereits jetzt Bestandteil der bisherigen Bebauungsplanung gewesen.

Aus den vorangegangenen Darstellungen der Begriindung zum Bebauungsplan und
den Ausfuhrungen im Umweltbericht geht bereits hervor, dass durch verschiedene
Malnahmen eine Vermeidung von negativen Auswirkungen erreicht werden soll oder
unvermeidliche Auswirkungen kompensiert werden sollen.

Besonders mogliche Beeintrachtigungen fir die Menschen im Plangebiet und in direkt
angrenzenden Bereichen finden hier Berlcksichtigung. An erster Stelle sind hier
Auswirkungen durch Larm oder andere Immissionen zu bericksichtigen. Wie bereits
beschrieben, wird die Erweiterung der Nutzflichen und des Nutzungsangebots zu
erhohten Verkehrsbewegungen fuhren. Diese werden allerdings durch die
Strukturierung des Plangebiets auf die verschiedenen Einzelbereiche innerhalb des
Bebauungsplanes aufgeteilt und insgesamt keine unverh&ltnismélige oder gar
beeintrachtigende Erhéhung darstellen.

Durch die Umsetzung des Heizwerks fur das Hotel sowie die mdglichen Erweiterungen
des touristischen Angebots im Planbereich sind ebenfalls keine wesentlichen
Auswirkungen auf die Menschen zu erwarten. Die Anlage des Heizwerks ist
bedarfsgemafl? dimensioniert und am Rande des Plangebiets platziert. Durch die
entsprechenden Nachweise zur Einhaltung der Larm-, Geruchs- und ggf.
Partikelemissionen der Anlage und eine bauliche Konzeption gemald dem Stand der
aktuellen Technik wird eine Beeintrachtigung der umliegenden Bebauung
ausgeschlossen. Zudem werden bezuglich dieser umweltbezogenen Auswirkungen
auch Festsetzungen in der Planung getroffen, die die Anordnung der Garagen im
unmittelbar angrenzenden Bereich zwischen Heizwerk und kinftigen Wohngeb&uden
als weiteren Puffer vorsehen (siehe Gutachten sowie erganzende Stellungnahme des
Ingenieurblro Hoock & Partner).

Die Verlagerung eines Grof3teils der geplanten Stellplatze, insbesondere in den
Bereichen der Nachverdichtung und der Errichtung von gré3eren Wohngeb&uden in die
hier ebenfalls vorgesehenen Tiefgaragen, filhren zu einer Vermeidung
unverhaltnismagiger Flacheninanspruchnahmen. Diese flachenbewusste Planung wird
auch die Auswirkungen auf Natur und Landschaft vermeiden. Durch Bauformen der
Mehrfamilienhausnutzung und nachhaltige Baukonzepte im touristischen Bereich kann
der Eingriff in bisher unbeplante Bereiche minimiert werden. Durch den bewussten
Umgang mit den Flachen wird auch die Inanspruchnahme landwirtschatftlicher Flachen
auf ein notwendiges Minimum reduziert.

Die Umsetzung der Planung wird auch im Bereich des anfallenden Oberflachenwassers
Auswirkungen ergeben. Speziell in diesem Punkt sind verschiedene Malinahmen zur
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Vermeidung unkontrollierten Abflusses geplant. Mit der vorgesehenen ortsnahen
Versickerung im Bereich des touristischen Sondergebiets ist eine Mal3hahme geplant,
die genau den Zielen der Wasserwirtschaft entspricht. Fir die Ubrigen Bereiche werden
mit der Kombination aus grundstiicksbezogenen Retentionszisternen und einem
Regenrickhalteteich  ebenfalls fur  Untergriesbach neue MalRnahmen  zur
Oberflachenwasserbeseitigung vorgesehen.

Neben den dargestellten eher beeintrdchtigenden oder negativen umweltbezogenen
Auswirkungen auf den Menschen und sein Lebensumfeld werden sich im Falle der
Umsetzung der Planung auch positive Aspekte fur den Planbereich ergeben. Die
Verlagerung von Maschinenlarm und Emissionen der Landwirtschaft weg von der
bereits bestehenden Bebauung wird hier zu einer Verbesserung fuhren. Weiterhin
werden die groRzugigen Pufferflachen der Blumenwiesen kiinftig Konflikte zwischen der
Plannutzung und den Interessen der angrenzenden Landwirtschaft vermeiden. Nicht
zuletzt wird die Neustrukturierung des Plangebiets mit der klaren Aufteilung zwischen
Wohnnutzung und touristischem Bereich sowie dem Wegfall der bisher festgesetzten
Mischgebietsnutzung eine Verbesserung fir die Lebensverhdltnisse im Plangebiet
bedeuten.

4.0 Klimaschutz

Wesentlicher Punkt im Rahmen der Vorberatungen zur Vorbereitung der vorliegenden
Bauleitplanung waren die Auswirkungen auf das Mikroklima des Plangebiets und
dessen Umfeld sowie der Klimaschutz im Allgemeinen. Insbesondere hat sich der
Marktgemeinderat mit den Aspekten der Erzeugung und Nutzung erneuerbarer
Energien sowie der Einsparung von Energie auseinandergesetzt.

Um die Klimaziele zu erreichen und die Energiewende voranzutreiben, sind auch auf
der kommunalen Ebene in den Bauleitplanungen die Aspekte der Energieeinsparung
und die Nutzung regenerativer Energieformen von groRer Wichtigkeit. Diese Aspekte
werden insbesondere durch folgende Festlegungen berticksichtigt.

¢ Die Gebaude sind so zu stellen, dass sich die Firstrichtung parallel zu den Hohen-
linien ausrichten muss, um die Dachflache nach Siden zu sichern.
Diese Ausrichtung dient dazu, die Voraussetzung fur Solaranlagen (fur Heizungs-
unterstiitzung und Warmwasserbereitung) sowie fur Photovoltaik zu schaffen.
Eine Ausnahme dieser Firstausrichtung kann nur zugelassen werden, wenn
z.B. Mehrfamilienh&auser in U-Form oder einer Hofsituation errichtet werden sollen.
Hier wird in den textlichen Festsetzungen dann verankert, dass fur eine PV-Nutzung
auch Dachflachen geeignet sind, die nach Osten oder Westen ausgerichtet sind.

e Fur Neubauten im Plangebiet wird festgelegt, dass die Nutzung der Dachflache zur
Produktion erneuerbarer Energien mittels Dachflachenphotovoltaikanlagen
zwingend vorgeschrieben ist. Die Dimensionierung der Anlage ist an den zu
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erwartenden Verbrauch des Gebaudes anzupassen und mit einer geeigneten
Speichertechnik zu kombinieren.

e Der Markt Untergriesbach wird im Zuge der ErschlieBung der neu zu bebauenden
Flachen die Strukturen zur gegenseitigen Versorgung der Geb&ude mit regenerativ
erzeugter elektrischer Energie schaffen und auch das Angebot zu einer
gemeinsamen Speicherlosung machen. Mit dieser Mal3hahme soll die effiziente
Nutzung erneuerbarer Energien verbessert werden.

e Es missen Gebaude mit einem Standard von mindestens KfW-55 gebaut werden
(Wunschvorstellung: KfW-40-Standard).

e Die Ferienhauser erhalten Griindacher im Bereich parallel zur Strale ,Vorm Haus"
bzw. versetzte Pultdacher im sudlichen Bereich

e Die Heizung- und Warmwasserversorgung fur die Hotelanlage und die Ferienhduser
erfolgt durch das Heizhaus. Dieses Heizhaus wird mit Hackschnitzel gespeist.
Eine ,Notversorgung® Uber Gas muss ebenfalls gegeben sein.

5.0 Umweltauswirkungen bei Umsetzung der Flachen WA 1, WA 2 und WA4

Vorbemerkung:

Beim Bereich des geplanten Abschnitts der kiinftigen Bebauung WA 1 handelt es sich
aktuell um eine unbebaute Flache (intensiv bewirtschaftete Wiese). Die Flachen der
Planbereiche WA 2 und WAA4 sind bereits weitgehend bebaut.

Nachfolgend eine Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen, die in der
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB ermittelt wurden:
5.1 Stadtebauliche Vergleichswerte - WA 1
Das Bruttobauland auf den Parzellen weist folgende Flachenverteilung auf:
Grolie dieses Abschnittes 1,074 ha = 10.740,00 m2
Maximal bebaubare Flache:

GrundstiicksgroBRe x 0,3 GRZ
10.740,00 m2 X 03 = 3.222,00 mz
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5.2 Checkliste zur vereinfachten Vorgehensweise bei der Eingriffsregelung fur
Bebauungsplan:
gilt nur fir WA 1 (die Flachen von WA2 und WA4 sind bereits weitgehend bebaut;
die Flachen von WAS3 sind bereits bebaut bzw. durch den grof3en Parkplatz
versiegelt)

5.2.1 Planungsvoraussetzungen

5.2.1.1 Bebauungsplan mit integriertem Grunordnungsplan

M ja O nein

Erlauterung:

Es wird ein Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan aufgestellt.
Samtliche grinordnerischen textlichen und planlichen Festsetzungen werden in
diesen Bebauungsplan mit integriert.

5.2.2 Vorhabenstyp
5.2.2.1 Art der baulichen Nutzung

M ja [ nein
Erlauterung:

Es handelt sich um ein Allgemeines Wohngebiet (nach § 4 BauNVO).

5.2.2.2 Mal} der baulichen Nutzung

M ja [ nein

Erlauterung:
Die festgesetzte GRZ bei den Wohngeb&uden ist nicht gro3er als 0,30.

5.2.3Schutzgut Arten und Lebensraume

5.2.3.1 Im Baugebiet liegen nur Flachen, die eine geringe Bedeutung fur Natur und
Landschaft haben; Flachen héherer Bedeutung, wie
- Schutzgebiete im Sinne der Abschnitte 111 und Illla BayNatSchG
werden nicht betroffen.

M ja [ nein
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5.2.3.2 Im Bebauungsplan sind geeignete Malinahmen zur Durchgrinung und zur
Lebensraumverbesserung vorgesehen.

M ja O nein

Erlauterung:

- 15 % der Flachen sind mit heimischen Strduchern und Baumen zu
bepflanzen (siehe Textliche Festsetzungen).

- In jeder Grundsticksparzelle sind mindestens zwei Hochstamme zu
pflanzen, davon ein Hochstamm an der Strale (siehe Textliche
Festsetzungen).

- In jeder Grundstiucksparzelle sind mindestens zehn heimische Straucher zu
pflanzen (siehe Textliche Festsetzungen).

5.2.4Schutzgut Boden

Der Versiegelungsgrad wird durch geeignete Malinahmen begrenzt.
M ja [ nein

Erlauterung:

- Sehr sparsame Stral3enfuhrung; die HaupterschlieBungsstral3en sind bereits
vorhanden; lediglich die Planstra3e der FILNr. 900/1 und die schmale
ErschlieBungsstral3e bei FI.Nr. 1044 missen neu errichtet werden

- In den Textlichen Festsetzungen ist festgeschrieben, dass die Zufahrten zu
Garagen und Stellplatzen wasserdurchlassig zu gestalten sind.

- Ebenso wird in den Textlichen Festsetzungen festgehalten, dass bei langeren
Garagenzufahrten (ab 5,0 m) nur zwei parallele Fahrspuren versiegelt werden
darfen.

- Durch die Verlagerung von Stellplatzen in Tiefgaragen wird auf zusétzliche
Versiegelungen fir Stellplatzflachen verzichtet.

5.2.5 Schutzgut Wasser

5.2.5.1 Es liegt ein ausreichender Flurabstand zum Grundwasser vor.

M ja O nein

Erlauterung:

Die Baukorper werden nicht ins Grundwasser eindringen. Laut Auskunft des
Wasserwirtschaftsamtes Deggendorf ist im gesamten Bayerischen Wald der
Grundwasserspiegel wesentlich tiefer gelegen als die mégliche Aushubtiefe fir
die Kellerfundamente.
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5.2.5.2 Quellen und Quellfluren, wasserfiuhrende Schichten (Hangschichtwasser) und
regelmalig tberschwemmte Bereiche (Auenschutz) bleiben unberthrt.

M ja O nein

Erlauterung:

- Quellen und Quellfluren sind laut Auskunft des Wasserwirtschaftsamtes
Deggendorf nicht vorhanden.

- Hangschichtwasser war im angrenzenden Wohngebiet nicht anzutreffen.

- Es handelt sich nicht um regelmafiig iberschwemmte Bereiche.

5.2.5.3 Im Baugebiet sind geeignete Mallnahmen zum Schutz des Wassers
vorgesehen.

M ja [ nein

Erlauterung:

- Private Stellplatze und Verkehrsflachen erhalten wasserdurchlassige
Belage (siehe Textliche Festsetzungen).

- Die nicht bebauten Flachen sind als Grunflachen anzulegen (siehe Textliche
Festsetzungen).

- Anfallendes Oberflachenwasser ist in Zisternen zu sammeln und zur
Gartenbewasserung und WC-Spilung zu verwenden. Fir das ubrige
Regenwasser muss ein Sickerraum geschaffen werden. Erst danach wird
das Ubrige Regenwasser dem Mischwasserkanal gedrosselt zugefuhrt in
den Regenruckhalteteich

5.2.6 Schutzgut Luft/Klima

Bei der Planung des Baugebietes wurde auf Frischluftschneisen und zugehdorige
Kaltluftentstehungsgebiete geachtet.

M ja [ nein

Erlauterung:
Durch die Bebauung wird weder eine Frischluftschneise noch ein zugehdriges
Kaltluftentstehungsgebiet mafl3geblich beeintrachtigt.

5.2.7 Schutzgut Landschaftsbild
5.2.7.1 Das Baugebiet grenzt an eine bestehende Bebauung an.

M ja O nein
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5.2.7.2

5.2.7.3

Erlauterung:

Das Plangebiet wird aus einem bereits bestehenden Bebauungsplan entwickelt
und grenzt im Norden und Nordwesten an eine Wohnbebauung an. Zudem ist
der Hauptteil des touristischen Bereichs mit dem Haupthaus des Hotels bereits
als Bestand vorhanden.

Die Planung bertcksichtigt exponierte und fir das Landschaftsbild oder die
naturgebundene Erholung bedeutsame Bereiche.

M ja O nein

Erlauterung:

Die Umsetzung der Planung beeintrachtigt weder exponierte, weithin sichtbare
Hohenricken/Hanglagen noch kulturhistorische bzw. landschaftspragende
Elemente. Zwar liegt das Plangebiet an der sudlichen Hangseite des Marktes
Untergriesbach und ist hier auch einsehbar. Durch die bereits vorhandene
Bebauung, die Anpassung an die Ho6henlagen sowie die vorgesehene
Eingrinung im siddlichen Bereich mit grof3ziigig angelegten Streuobstwiesen
und Grunanlagen wird das Landschaftsbild im Gegensatz zum jetzigen Bestand
aufgewertet.

Einbindung in die Landschaft:
Fur die landschaftstypische Einbindung sind geeignete Malinahmen
vorgesehen.

M ja [ nein

Erlauterung:

Mit der Ausbildung eines grinen Ortsrandes insbesondere durch die
Blumenwiesen (siehe Planliche und Textliche Festsetzungen) wird eine
bestmogliche Einbindung in das Landschaft erreicht und zugleich ein
historisches Element der Ausbildung eines Griingurtels um den Hauptort wieder
aufgenommen, wie dies  z.B. im  integrierten  stddtebaulichen
Entwicklungskonzept als Ziel angefthrt wird.

Da alle Fragen mit ,ja* beantwortet wurden, besteht kein weiterer
Ausgleichsbedarf bei WA 1!
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6.0 Umweltauswirkungen bei SO 1, SO 2, SO 3

6.1 Ausschliel3ungen

Diese Bereiche haben eine geringe bis mittlere Bedeutung fir Natur und Landschaft.
Bei der Erweiterungsflache von SO 1 handelt es sich um eine intensiv bewirtschaftete
Wiesenflache. Bei den Flachen SO 2 + SO 3 jedoch um eine intensiv bewirtschaftete
Ackerflache (jeweils Kategorie I).

Bei diesen Flachen wird der Versiegelungsgrad durch geeignete Malinahmen begrenzt.
Ein ausreichender Flurabstand zum Grundwasser liegt vor.

Es handelt sich um keine regelméafRig Uberschwemmten Bereiche und um kein
Quellschutzgebiet.

Die geplanten Gebaude beeintrachtigen weder exponierte weithin sichtbare
Hohenriicken oder Hanglagen noch kulturhistorische bzw. landschaftspragende
Elemente.

Bei der Planung der neuen Baukdrper wurde auf Frischluftschneisen und dazugehdrige
Kaltluftentstehungsgebiete geachtet.

6.2 Kompensationsberechnung
Erfassen der Auswirkungen des Eingriffs und Weiterentwicklung der Planung

o Auf dem Grundstick mit der FI.Nr. 1197, Gemarkung Untergriesbach ist das
Hotel bereits bestehend. Auf dem Grundstiick mit der FI.Nr. 1212, Gemarkung
Untergriesbach, soll das bisherige Hotel als kinftiges Mehrparteien-
Wohngebaude zur temporéaren Vermietung mit moblierten Zimmern und
Appartements umgestaltet werden einschlie3lich eines Tiefgaragen-Gebaudes

o Auf dem Hotelgrundstick ist eine Blumenwiese vorgesehen; auf den
Grundstiicken der kinftigen Ferienhdauser auf den FI.Nrn. 1208 + 1208/1 ist
ebenfalls eine grofe Blumenwiese mit Gehodlzinsel und Hochstamm-Baumen
vorgesehen

6.3 Ermitteln des Umfangs erforderlicher Ausgleichsflachen

Bei der Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung
sollen die Punkte, das Bauen zu férdern und gleichzeitig die umweltschiitzenden
Belange zu bertcksichtigen, als wichtige Ziele verbunden werden.

Aus diesem Grunde wurde das Planungsgebiet mit Hilfe des Leitfadens des
Bayerischen Staatsministeriums und den Listen des Regelverfahrens zur Behandlung
der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung bewertet.
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6.4 Erhaltungsziele und Schutzzweck von FFH-Gebieten und Vogelschutzgebieten

Im vorliegenden Fall handelt es sich um kein FFH-Gebiet.
Im vorliegenden Fall handelt es sich um kein Vogelschutzgebiet.

6.5 Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Umwelt

Durch diesen Bebauungsplan sind die Umweltbelastungen nicht groR3er als bisher, da
es sich um eine Erweiterung / Verdichtung bei der Hotelanlage sowie eine sehr
dezidierte Bebauung mit Ferienhausern auf der FI.Nr. 1208/1 handelt und auch bei den
einzelnen Allgemeinen Wohngebiet-Bereichen lediglich eine Grundflachenzahl von 0,3
und eine Geschossflachenzahl von 0,6 festgesetzt wird.

6.6 Bereich SO 1 (Hotelanlage mit Infrastruktureinrichtungen + Parkplatzen)
(Flachen und Parkpléatze die schon bebaut sind, kénnen abgezogen werden)

a) Gesamtgrundstiicksflache
bei den Flur-Nummern 1197/3, 1197/2 + 1197 8.945,83 m2

abzuglich bestehende Gebaude:

Hotel A 1.509,87 m?
best. Nebengebaude J. 55,04 mz
abzuglich Parkflachen incl. Zufahrten
Parkplatz 1 + Parkplatz 2 A. 1.503,19 m?
Differenzbetrag 5.877,73 m?
b) GRZ 0,40
c) Gebiet mittlerer Wertigkeit: Typ B | (intensive Wiesenflache bei den bisher

nicht bebauten Flachen)

d) Kompensationsfaktor:
Gemal Leitfaden: 0,3-0,5
Gewahlt: Mittelwert 0,4

Ausgleichsbedarf (gem. Leitfaden):

Flache X Mittelwert
5.877,73 m2 X 0,4 = 2.351,09 m2
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6.7 Bereich WA 3 (FI.Nr. 1212) — Bestehendes Gebaude mit neuer Tiefgarage und
aufgesetztem Mitarbeitergebaude

(Flachen und Parkpléatze die schon bebaut sind, kénnen abgezogen werden)

a) Gesamtgrundstiicksflache 2.555,17 mz2
abzuglich best. Gebaude A. 504,95 m?
abzuglich Stellplatze incl. Zufahrten A. 647,69 m?
Differenzbetrag 1.402,53 m2
b) GRZ 0,40
c) Gebiet mittlerer Wertigkeit: Typ B I (intensive Wiesenflache — Restflache

auf dem Grundstuck)

d) Kompensationsfaktor:
GemalR Leitfaden: 0,3-0,5
Gewaéhlt; Mittelwert 0,4

Ausgleichsbedarf (gem. Leitfaden):

Flache X Mittelwert
1.402,53 m2 X 0,4 = 561,01 m2
Gesamtausgleichsbedarf aus Ziffer 6.6 + 6.7 2.912,10 m?

6.8 Bereich SO 2 + SO 3 (Ferienhauser-Anlage als Chalethauser)

a) Gesamtgrundstiicksflache bei diesem Grundsttick 6.830,25 m2
b) GRZ 0,20
c) Gebiet mittlerer Wertigkeit: Typ B | (intensive Ackerflache)
d) Kompensationsfaktor:
Gemal Leitfaden: 0,2-0,3
Gewabhlt: Mittelwert 0,25

Ausgleichsbedarf (gem. Leitfaden):

Flache X Mittelwert
6.830,25 m?2 X 0,25 = 1.707,56 m2

Bebauungsplan ,Untergriesbach Sonnenweg*
Ausfertigung vom 24.04.2024 Seite 53 von 84



6.9 Bewertung

a) bei SO1+WA 3

Bisherige Bewertung der Ackerflache/Wiesenflache 0,2
Neubewertung als Blumenwiese durchsetzt mit
Geholzen und Hochstdmmen 1,2
Unterschiedsbewertung 1,0
2.912,10 m2 X 1,0 = 2.912,10 m2
=> geforderte Ausgleichsflache 2.912,10 m?

b)  beiSO2+S03

Bisherige Bewertung der Ackerflache/Wiesenflache 0,2
Neubewertung als Blumenwiese durchsetzt mit
Gehdlzen und Obstbaum-Hochstammen 1,2
Unterschiedsbewertung 1,0
1.707,56 m2 X 1,0 = 1.707,56 m2
=> geforderte Ausgleichsflache 1.707,56 m2

6.10 Ausgleichsmal3ihahmen
a) aus Hotelgrundstick (SO 1) sowie WA 3

2.922,00 m2  (als T-Linie gekennzeichnet)

e Blumenwiese durchsetzt mit Geholzen und Hochstammen auf der Flur-Nr.
1197

e Hochstamm-Laubb&dume auf den Flur-Nummer 1195 (Teilflache) + 1196
(Teilflache)

b) aus Ferienhaus/ Chalet-Grundstick auf Flur-Nr. 1208/1 (SO 2 + SO 3)

1.726,00 m2 (als T-Linie gekennzeichnet)

e Blumenwiese durchsetzt mit Gehdlzen und Obstbaum-Hochstammen auf
Flur-Nr. 1208
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CONCLUSIO:

geforderte Ausgleichsfliche beij SO 1+ WA 3: 2.912,10 m?
ermittelte Kompensationsfliche: 2.922,00 m?
geforderte Ausgleichsfliche bej SO 2+S03: 1.707,56 m?
ermittelte Kompensationsfliche: 1.726,00 m?

Die jeweiligen Kompensationsflichen sind groBer als die
jeweils geforderten Ausgleichsflichen

¢) Griinordnung

Die Pflanzlisten fir Gehélze, Biaume als Hochstamme, Obstbaume und far die
Blumenwiese sind in den Textlichen Festsetzungen enthalten.

Nach Fertigstellung der BaumaRnahmen ist die im Bebauungsplan festgesetzte
Grinordnung auszufiihren.

d) Wesentliche Auswirkungen des geplanten Bebauungsplanes

Wesentliche Auswirkungen sind durch die Anderungen nicht zu erwarten.
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Teil C - TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

PRAAMBEL

Auf Grund der 88 1 Abs. 3, 2 Abs. 1, 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in Ver-
bindung mit Art. 23 Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO) und Art. 81 der
Bayerischen Bauordnung (BayBO) erlasst der Markt Untergriesbach fur die Grund-
stucke der

Flur-Nummern 52 (Teilflache), 889, 889/16, 889/20, 1044, 1045, 1195 (Teilflache), 1196
(Teilflache), 1197, 1197/2, 1197/3, 1208/1, 1208 (Teilflache), 1209, 1209/1, 1209/2,
1211, 1212, 1213, 1213/1 + 1213/2, 900/60, 1046 (StralRe), 1256/3 (Strale), 1203
(StraRe), 1210 (Straf’e), 1256 (Stral3e), 900/10 (StraRe), jeweils Gemarkung
Untergriesbach folgenden Bebauungsplan:

1. Art und MaR der baulichen Nutzung — Allgemeine Wohngebiete

WA 1 Allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 Absatz 1 und
Absatz 2 Nr. 1 + 2 BauNVO

WA 2 Allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 Absatz 1 und
Absatz 2 Nr. 1 + 2 BauNVO

WA 3 Allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 Absatz 1 und
Absatz 2 Nr. 1 + 2 sowie Abs. 3 Nr. 1 BauNVO

WA 4 Allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 Absatz 1 und
Absatz 2 Nr. 1 + 2 BauNVO

Folgende Nutzungen gem. § 4 Abs. 2 BauNVO sind zulassig:
e Abs. 2 Nr. 1: Wohngebaude,
e Abs. 2 Nr. 2: die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,

e nur bei WA 3 sind zuséatzlich noch ausnahmsweise zulassig:
Abs. 3 Nr. 1: Betriebe des Beherbergungsgewerbes (Mehrparteien-wohnge-
baude zur temporéren Vermietung mit moblierten Zimmern und Appartements)

Festgesetzt wird, dass das geplante Mitarbeitergebaude Uber der Tiefgarage in WA3
von Hotelmitarbeitern genutzt wird.

Die dazugehorige Tiefgarage wird sowohl von den wechselnden Mietern des tempo-
raren Mehrparteien-Wohngebaudes als auch von Hotelgdsten und Hotelmitarbeitern
genutzt.

Alle anderen Nutzungen gem. 8 4 Abs. 2 und Abs. 3 BauNVO sind unzuléssig.
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Grundflachenzahl / Geschossflachenzahl

GRzZ 0,3 max. zuladssige Grundflachenzahl =0,3

GFzZ 0,6 max. zuldssige Geschossflachenzahl =0,6

2. Bauweise - WA

@) Festgesetzt wird eine offene Bauweise fir alle 4 Bereiche

3. Art und MaR der baulichen Nutzung — Sondergebiete

SO Sondergebiet gemaR § 11 Abs. 1 + 2 BauNVO
e Gebiete fir Fremdenverkehr
e Gebiete fur die Fremdenbeherbergung

Zulassiqg sind:

Im SO 1

Sondergebiet gem. 8 11 Abs. 1 + 2 BauNVO
- Gebiete fur Fremdenverkehr

- Gebiete fur Fremdenbeherbergung

Hotelanlagen bzw. und/oder Hotelerweiterungen

Restaurant/Gaststatte

Wirtschaftsgebaude

Heizhaus fur Hackschnitzelheizung einschl.

Lagerflachen (eigenes Baufeld)

Betriebsleiterwohnhaus

¢ Infrastrukturelle Einrichtungen, welche fur den
Hotelbetrieb notwendig sind

e Tiny-Hauser/Ferienhauser (max. 4 Hauser)

e Stellplatze, Garagen

e kleine Kapelle

Grundflachenzahl / Geschossflachenzahl

GRzZ 0,4 max. zuldssige Grundflachenzahl =04

GFz 0,8 max. zuldssige Geschossflachenzahl =0,8
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ImSO 2 + S0 3

Sondergebiet gem. § 11 Abs. 1 + 2 BauNVO
- Gebiete fur Fremdenverkehr

- Gebiete fur Fremdenbeherbergung

zulassig sind:

e Ferienhauser als eingeschossige Chalet-Hauser mit
Pultdach sowie Ferienhduser als eingeschossige
Erdhauser mit Grindach
Diese dirfen weder zum Dauerwohnen noch zur
lAngerfristigen Vermietung genutzt werden.

e Tiefgarage incl. Nebenrdume im Untergeschoss;
Erweiterungsmoglichkeit im Erdgeschoss fir kinftige
touristische Nutzungen

Festgesetzt wird, dass Uber der Tiefgarage in SO 2 ein Gebaude fir kinftige
touristische Nutzungen errichtet wird.

Die dazugehdrige Tiefgarage mit Nebenraumen wird sowohl von Ferienhausgésten als
auch von Hotelgasten und Hotelmitarbeitern genutzt.

Grundflachenzahl / Geschossflachenzahl

in SO 2

GRZ 0,3
GFZ 04

in SO 3

GRZ 0,25
GFZ 0,25

max. zulassige Grundflachenzahl =0,3
max. zulassige Geschossflachenzahl =0,4
max. zulassige Grundflachenzahl =0,25
max. zulassige Geschossflachenzahl =0,25

(Sollte sich durch die Baugrenzen bzw. durch die Einhaltung

der Abstandsflachen nach BayBO ein geringeres Mald der
baulichen Nutzung ergeben, so gilt das geringere Mal3 als
Festsetzung).
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4. Bauweise-=S01+S02+S03

ABW Festgesetzt wird die abweichende Bauweise fir das
bestehende / zu erweiternde Hotelgeb&aude fur SO1

g Festgesetzt wird die geschlossene Bauweise fur SO 2

@) Festgesetzt wird die offene Bauweise fir SO 3

Dabei wird festgelegt, dass bei Einhaltung der Grenzabstande, Abstandsflachen
zu vorhandenen oder kinftigen Grundsticksgrenzen die Gebaudeldnge des
bestehenden und zu erweiternden Hotels auch Gber 50,0 m betragen durfen.

5. Festsetzungen zur Gestaltung der baulichen Anlagen

5.1 Allgemeines Wohngebiet WA1, WA2, WA3, WA4

e Erdgeschoss und Obergeschoss
bei einer Gelandeneigung von weniger als 1,50 m auf die max. vorhandene Fall-
Linie am Gebé&ude

e Hangbauweise mit Erdgeschoss und Untergeschoss
bei einer Gelandeneigung von mehr als 1,50 m auf die max. vorhandene Fall-
Linie am Geb&ude

Vollgeschosse: max. 2 Vollgeschosse

Dachform: Satteldach, Kriippelwalmdach

Dachneigung: 17° - 30°

Dacheinschnitte: nicht zulassig

Dachdeckung: Ziegel- bzw. Beton-Dachsteine, rot, braun und
anthrazit

Blechdach mit den in der umgebenden Dachland-
schaft entsprechenden Farbtbnen

Nicht zulassig sind unbeschichtete kupfer-, zink-
und bleigedeckte Dachflachen
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Dachgauben:

Zwerchgiebel:

Wandhohe:

Bei Dachgeschossausbau sind Dachgauben
zulassig. Zulassig ab 25° Mindestdachneigung.

Es durfen nur stehende Giebelgauben mit einer
Ansichtsflache von max. 2,50 m2 errichtet werden.
Abstand untereinander und vom Ortgang muss
mind. 2,50 m betragen; es durfen max. 2 Stick auf
einer Dachflache errichtet werden.

nur zulassig, wenn dieser bis OK. Gelande gefuhrt
wird.

max. Breite: 1/3 der Gebaudelange

Lage: mind. 3,0 m von Geb&udeecke entfernt
Hohe: OK. First mind. 0,50 m unter OK. First des
Hauptgebaudes

Dachneigung: wie Hauptdach

Dachdeckung: wie Hauptdach

Ab natirlicher Gelandeoberflache:
bergseits max. 5,50 m
talseits max. 7,50 m

Als Wandhohe gilt das Mal3 von der bestehenden
Gelandeoberflache (= Urgelande) bis zum
Schnittpunkt der Au3enwand mit der Dachhaut,
traufseitig gemessen.

In den Schnitten und Ansichten muss das
Urgelande und das geplante Gelande dargestellt
und bemal3t werden.

5.2 Sondergebiete SO 1, SO 2, SO 3

e Erdgeschoss und Obergeschosse
bei einer Gelandeneigung von weniger als 1,50 m auf die max. vorhandene Fall-

Linie am Gebaude

e Hangbauweise mit Untergeschoss, Erdgeschoss und Obergeschossen
bei einer Gelandeneigung von mehr als 1,50 m auf die max. vorhandene Fall-

Linie am Gebaude

Vollgeschosse:

best./zu erweiterndes Hotel max. 5 Vollgeschosse
Mehrparteien-Wohngebaude

zur temporéaren Vermietung max. 3 Vollgeschosse
bei Gbrigen Gebauden: max. 2 Vollgeschosse
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Dachform:

Dachneigung:

Dacheinschnitte:

Dachdeckung:

Dachgauben:

Zwerchgiebel:

Wandhohe:

Steildacher:
Satteldach, Kriippelwalmdach
Pultdach nur auf Heizhaus (bei SO 1)

Flachdach als Griindach nur im Bereich der
Ferienhauser im SO 2

versetzte Pultdacher nur im Bereich der
Ferienhduser im SO 3

bei Steildachern: 12° - 30°
bei Flachdach: 3° - b°
bei versetzten Pultdachern: 7° - 15°

nicht zulassig

Steildacher:

Ziegel- bzw. Beton-Dachsteine, rot, braun,
anthrazit

Blechdach mit den in der umgebenden Dachland-
schaft entsprechenden Farbtonen

Nicht zuldssig sind unbeschichtete kupfer-, zink-
und bleigedeckte Dachflachen

Flachdach: als Griindach

Bei Dachgeschossausbau sind Dachgauben
zulassig. Zulassig ab 25° Mindestdachneigung.

Es durfen nur stehende Giebelgauben mit einer
Ansichtsflache von max. 2,50 m2 errichtet werden.
Abstand untereinander und vom Ortgang muss
mind. 2,50 m betragen; es durfen max. 2 Stick auf
einer Dachflache errichtet werden.

Beim Hotelhauptgebaude mit den 5 Geschossen
sind Dachgauben unzulé&ssig.

sind unzulassig

Ab natirlicher Gelandeoberflache:

best./zu erweiterndes Hotel:
bergseits max. 12,50 m
talseits max. 15,50 m

Diese Wandhohen gelten ausschlief3lich fur das
eigentliche Hotelgebaude, aber nicht fir die
anderen Gebaude
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Bettenhaus (SO 1):
bergseits max. 9,0m
talseits max. 9,0m

Betriebsleiterhaus (SO 1):
bergseits max. 550m
talseits max. 7,50 m

Heizhaus (SO 1):
bergseits max. 8,00 m
talseits max. 10,50 m

tbrige Gebaude:
bergseits max. 550 m
talseits max. 7,50 m

Ferienhaus-Geb&ude (SO 2):
bergseits max. 3,0m
talseits max. 3,0m

Ferienhaus-Gebaude (SO 3):
bergseits max. 3,50m
talseits max. 525 m

Als Wandhohe gilt das Mal3 von der bestehenden
Gelandeoberflache (= Urgelande) bis zum
Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dachhaut
bzw. der Flachdachkante, traufseitig gemessen.
In den Schnitten und Ansichten muss das
Urgelande und das geplante Gelande dargestellt
und bemalfl3t werden.

5.3 Absturzsicherungen bei Ferienhdusern auf FI-Nr. 1208/1 (SO 2)

Festgesetzt wird, dass vor dem Grindach der oberen Ferienhduser — parallel zur StralRe
,vorm Haus" — eine Absturzsicherung angebracht werden muss in Form eines 1,10 m
hohen Zaunes sowie eines Mauerchens von 1,0 m Hohe zwischen den einzelnen
Gebauden und zwar im Suden.

Der Zaun muss begrunt werden
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5.4 Fassadengestaltung

Auf grelle Farben bei den Fassadenanstrichen muss verzichtet werden.

5.5 Tiefgaragen / Garagenstellplatze / Zufahrten bei Ferienhausern

Tiefgaragen, Garagenstellplatze und Nebengebaude sind innerhalb der Baugrenzen
zulassig.

Die notwendigen Stellplatze, Tiefgaragenstellplatze und deren Zufahrten sind auf den
Baugrundstiicken zuldssig und zwar nur innerhalb der dafur mit Planzeichen 2.10
festgesetzten Flachen bzw. den Baugrenzen (bei Tiefgaragen).

Stellplatze und Wege sind im sickerfahigen Material (z.B. Drainpflaster, Rasengitter,
Schotterrasen u.d.) auszubilden.

Das ErschlielBungskonzept fur die sudliche Reihe der Ferienhausern ist lediglich ein
Gehweg, da die Autos von vornherein schon in der Tiefgarage geparkt werden und die
Ferienhausern Uber die neu anzulegenden Gehwege erreicht werden.

Dieser Gehweg dient gleichzeitig als Feuerwehrzufahrt.

5.6 Gestaltung von Nebengebduden

5.6.1 Die Gestaltung der Nebengeb&ude muss sich an die Gestaltung des Hauptge-
baudes anpassen.

- Sollten Garagen benachbarter Parzellen an der Grenze zusammengebaut
werden, so mussen diese profilgleich ausgefihrt werden.

- Ausnahmsweise koénnen bei Garagen Flachdacher als Grindach oder
Kiespressdach oder Pultdacher zugelassen werden, wenn dies aus
zwingenden Griinden erforderlich ist (Gelande-Anpassung, Nachbargebéude-
Anpassung)

- Garagen welche die Anforderungen des Art. 6 Abs. 7 Satz 1 Nr. 1 BayBO
erfullen (sog. Grenzgaragen und grenznahe Garagen) und die nicht mit der
Garage auf dem Nachbargrundstiick zusammengebaut werden bzw. sind,
mussen mind. 1,0 m Abstand zur Grenze einhalten.

- Bei Grenzbebauung und grenznaher Bebauung ist bei ebenem Geléande (d.h.
Grundstticksneigung weniger als 50 cm auf die Garagentiefe) an der mal3geb-
lichen Grenz- bzw. grenznahen Wand eine mittlere Wandhohe zul&ssig bis
max. 3,0 m
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- Bei Hanglagen sind fur Grenzgaragen entgegen der BayBO Art. 6 an den
Hangunterseiten gré3ere Wandhohen entsprechend der nattrlichen
Gelandeneigung bis max. 4,80 m zulassig, wenn der angrenzende Nachbar
die Abstandsflachen tbernimmt. Die Abstandsflachentibernahme entfallt,
sobald auch der angrenzende Nachbar eine Garage an die gleiche
Grundstlicksgrenze baut.

5.6.2 Stauraum vor den Garagen
Bei Garagen muss zwischen Garagentor und 6ffentlicher Verkehrsflache ein
Abstand von mind. 5,0 m zur Stral3e hin freigehalten werden.

5.6.3 Garagenstandort

Die eingezeichneten Garagenstandorte sind als Vorschlag zu betrachten. Diese
konnen innerhalb der Baugrenzen frei gewahlt werden.

6. Anzahl der Wohnungen pro Gebdude im WA 1

Pro Wohngebaude sind max. 3 Wohnungen maoglich.
Bei Mehrfamilienhausern keine Beschrankung der Wohnungsanzahl.

7. Notwendige Stellplatze

Der Nachweis der Stellplatze hat nach der Garagen- und Stellplatzverordnung zu
erfolgen.
Die Anzahl der zwingend zu errichtenden Stellplatze wird wie folgt festgelegt:

7.1 Wohngebdude

Pro Wohneinheit < 60 m?2
Pro Wohneinheit > 60 m?2

1,5 Stellplatze
2,0 Stellplatze

7.2 Mehrparteien-Wohnhaus zur tempordren Vermietung
1,0 Stellplatz pro Wohneinheit

7.3 Hotel 1,0 Stellplatz je 2 Betten

7.4 Ferienhauser

pro Ferienhaus 1,0 Stellplatz je Ferienhaus
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8. Gestaltung des Geldndes, Abtrag sowie Auftrag

Aufschittungen und Abgrabungen sind im Bauantrag unter Angabe des naturlichen
Gelandes und der Oberkante der vorhandenen Stralen im SO-Bereich und der
geplanten StralRen im WA-Bereich darzustellen.

Im Bauantrag sind das bestehende und das geplante Gelande darzustellen
(Hohenkoten bezogen auf NN = Normal Null)

Bezugspunkt ist das Urgelande der geplanten Neubauten, an denen Abtragungen
bzw. Aufschittungen erfolgen sollen.
Maximale Abtragung/Aufschittungen bei den Grundstiicken: 1,25m

Das Gelande darf in seinem natirlichen Verlauf durch die Errichtung von Bauwerken
nicht unnétig verandert oder gestért werden, damit das harmonische Landschaftsbild
erhalten bleibt.

Festgesetzt wird, dass spatestens im Genehmigungsverfahren ein
Bodenmanagementkonzept mit vorzulegen ist.

9. Abstandsflachen

Ein seitlicher Grenzabstand nach den gultigen Abstandsflachen der BayBO ist
einzuhalten.

Es gelten die Abstandsflachen der BayBO und durch planliche und/oder textliche
Festsetzungen werden keine anderen Abstandsflachen gemald Art. 6 Abs. 5 Satz 2
BayBO zugelassen oder vorgeschrieben.

10. Genehmigungsfreistellungsverfahren

Im Bereich des Sondergebietes SO1 (Hotelanlage) ist eine Genehmigungsfreistellung
nach Art. 58 Abs. 1 Satz 2 BayBO ausgeschlossen

11. Aul3enanlagen

11.1 Einfriedungen

Zaune an Stral3enseite:
Zulassig sind Holz-, Maschendraht- oder Stabgitterzaune aus Metall, H6he bis max.
1,10 m. Die Tore sind der Zaunart in Material und Konstruktion anzupassen.

Bebauungsplan ,Untergriesbach Sonnenweg*
Ausfertigung vom 24.04.2024 Seite 65 von 84




Hecken an Stral3enseite:

Zulassig in freiwachsender oder geschnittener Form gemal Vorgabe der Pflanzliste im
Grunordnungsplan, Maximale H6he 1,0 m.

Zaune und Hecken an Stral3enseite missen 1,0 m von der Grundstucksgrenze zuriick-
gesetzt werden.

Nur an den Grundstiicksgrenzen zur Verkehrsflache Sonnenweg wird eine Hohe von
2,0 m zugelassen, soweit keine Beeintrachtigung von Sichtdreiecken vorliegt.

Zaune und Hecken an den tbrigen Grundsticksseiten:
Zulassig mit einer Hohe von bis zu 1,10 m und den Grenzabstanden gemaf dem
Nachbarrecht.

11.2 Stutzmauern

Die sichtbaren Stiutzmauern sind nur bei gelandebedingten Erfordernissen zul&ssig,
Hohe max. 1,10 m. Sie miussen einen Abstand zur Grundstiicksgrenze von mind. 1,0 m
haben und sind durch Vorpflanzung oder Pflanzung von uberhangenden Arten zu
begrinen.

Auf die gesamte Neigung des Grundstiickes diurfen max. 2 dieser Stitzmauern errichtet
werden. Um die Wirkung zu minimieren wird der Abstand zwischen den beiden
maoglichen Mauern auf mind. 3,0 m festgesetzt.

11.3 Boschungsbefestigungen
Technische Boschungsbefestigungen (z.B. Gabionen, Betonmauern, Wasserbausteine)
sind unzuldssig (Schutz des Orts- und Landschaftsbildes).

11.4 Stein-/Schottergérten

Schottergarten sind unzulassig.

Gartenanlagen sind insektenfreundlich mdglichst mit Blumen- und Blihbereichen zu
gestalten und Gartenflachen vorwiegend zu begrinen.

Schotterungen zur Gestaltung von privaten Garten und Gartenbereichen sind abseits
der Befestigung von Wegen und Stellflachen nicht zulassig. Fachmannisch angelegte
und 6kologisch sinnvolle Steingartenbereiche mit entsprechender Bepflanzung sind in
Teilbereichen der Gartenanlage zulassig und zwar max. ¥ der Gartenflache.

Alle Gartenflachen sind ferner wasseraufnahmefahig zu belassen oder herzustellen.

12. Werbeanlagen fur Hotel

Werbeanlagen sind auch auf3erhalb der Baugrenzen zulassig.

Maximale Gré3e der Werbeanlagen: 2,0 m?

Diese sind standortbezogen und durfen nicht selbstleuchtend sein, sondern missen
passiv beleuchtet werden.
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13. Ergebnisse des Umweltberichtes als textliche Festsetzungen

Die eigentliche Kompensationsberechnung ist im Umweltbericht ausfuhrlich
dargelegt.

a) WA-Gebiete keine Kompensation notwendig, da GRZ unter 0,3 und
WA1+WA2+WA4 GFZ unter 0,6

b) weitere Gebiete
SO1+WAS3 SO2+S0O3

geforderte Ausgleichsflache bei SO 1 + WA 3 2.912,10 m?
ermittelte Kompensationsflache 2.922,00 m?
auf FI.-Nummern 1197 + 1195 (Tfl) + 1196 (Tfl)

geforderte Ausgleichsflache bei SO 2 + SO 3 1.707,56 m2

ermittelte Kompensationsflache 1.726,00 m2
auf Fl.-Nr. 1208 (Tfl)

14. Okologische MaRBnahmen

14.1. Dachbegrinung bei Flachdachern
Flachdacher in den SO-Gebieten sind erlaubt bei den Ferienhdusern und den
Nebengebauden.
Es wird festgesetzt, dass diese begrint werden mussen (Wasserriickhaltung,
klimatischer Ausgleich, Verdunstung)

14.2. Einbau einer Zisterne mit Sickerraum / Regenriickhalteteich /
Rigolenanlage
Die anfallenden Oberflachenwasser bei allen Neubauten jeweils in einer Zisterne
zu sammeln und zur Gartenbewasserung und fur Brauchwasserzwecke zu
verwenden.

Die GroRRe der Retentionszisterne ist an die bebaubare Grundsticksflache zu
koppeln.

So sind bis zu 300 m2 Uberbaubare Flache ein Nutzvolumen von 3 m3 und ein
Ruckhaltevolumen von ebenfalls 3 m3 vorzusehen; bis 500 m2 uberbaubare
Flache ein Nutzvolumen von 6 m3 und ein Rickhaltevolumen ebenfalls von 6 ms.
Ab 500 m2 uUberbaubare Flache ein Nutzvolumen von 10 m3 und ein
Ruckhaltevolumen ebenfalls von 10 m3.

Das Rickhaltevolumen und das Nutzvolumen der Zisternen muss ein Verhaltnis
von 50:50 aufweisen
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Der ordnungsgemale Einbau und die Betriebstiichtigkeit der Retentionszisterne
muss durch eine Fachfirma gegenuber dem Markt Untergriesbach bestatigt
werden.

Das Uberschissige  Niederschlagswasser wird in  den geplanten
Regenwasserriickhalteteich eingeleitet (bei WA 1).

Bei WA 3, SO 2, SO 3 wird das Uberschissige Niederschlagswasser in die
Rigolenanlage der Fl.-Nr. 1208 eingeleitet.

Die geplante Versickerung des Niederschlagswassers aus Teilbereichen des
Bebauungsplans auf dem Grundstick 1208, Gemarkung Untergriesbach ist
grundbuchrechtlich zugunsten des jeweiligen Baugrundsticks zu sichern.
(Leitungsrechte). In den Baugenehmigungsverfahren ist dies im Rahmen der
Prifung einer gesicherten Erschliel3ung nachzuweisen.

Bei der Hotelanlage wird das Uberschissige Niederschlagswasser in die
Rigolenanlage der FI.-Nrn. 1197 + 1197/3 eingeleitet (betrifft SO 1).

Die Versickerungsfahigkeit ist gegeben (siehe Anlage ,Sickertest®)

Bei der jeweiligen Eingabeplanung ist der genaue Nachweis bezlglich anteiliger
Flachen einschl. des Sickertestes und des Nachweises der Sickerdolen
nachzuweisen.

Die bestehenden Einleitungen bei WA 2 + WA 4 - bestehende Gebaude - bleiben
unverandert.

14.3. Reduzierung der Bodenversiegelung
Um den Anfall von Oberflachenwasser gering zu halten und die Grundwasser-
Neubildung zu férdern, wird die Bodenversiegelung auf das unumgangliche
Mal3 beschrankt.
Deshalb sind neue Grundstickszufahrten, Parkplatze und Gehwege mit
wasserdurchlassigen Belegen (z. B. Schotterrasen, Rasengitter-steine,
Mineralbeton oder Pflaster mit breiten Fugen) auszugestalten.
Bei langeren Garagenzufahrten tber 5,0 m sind nur 2 parallele Fahrspuren zu
machen, um die Versiegelung zu reduzieren.

14.4. Photovoltaik / Solaranlagen
Bei Neubauten ist eine auf den zu erwartenden Stromverbrauch abgestimmte
PV-Anlage mit entsprechender Speicherkapazitat zu installieren, soweit nicht von
der Moglichkeit Gebrauch gemacht wird, sich an einer zentralen Speicherlésung
und einer gegenseitigen Versorgung zu beteiligen.

Bei den Flachdachhdusern mit Grindach dirfen keine Solarmodule
aufgestandert werden, um das Erscheinungsbild der 6kologischen Bauweise
auch in asthetischer Hinsicht nicht zu verunstalten. Es wird festgesetzt, dass eine
Aufstanderung hier eventuell anstehender Module nicht erlaubt ist, sondern diese
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nur mit einer max. Neigung von 3° errichtet und nicht mehr als 30 cm Uber der
Dachoberkante angebracht werden durfen.

Es wird festgesetzt, dass fur eine PV-Nutzung auch Dachflachen geeignet sind,
die nach Osten oder Westen ausgerichtet sind.

PV-Anlagen werden parallel zur Dachneigung zugelassen.

Photovoltaikanlagen im Bereich von SO 1, SO 2, SO 3

Photovoltaikanlagen bei Uberdachungen von SO 1, SO 2 + SO 3 sind so auszu-
fuhren, dass eine Beeintrachtigung des WA-Gebietes nicht entsteht.

Die Ausrichtung der Anlagen hat nach Suden bzw. Sud-Westen zu erfolgen, um
eine Blendwirkung auf das gesamte Wohngebiet auszuschliel3en.

14.5. KfW-Standard
Es mussen Gebaude mit einem Standard von mindestens KfW-55 gebaut
werden (Wunschvorstellung: KfW-40-Standard).

15. Grinordnung

Vorbemerkung:

Bei den Bereichen mit bestehenden Gebauden (WA2, WA3, WA4) sind bereits
Grunstrukturen vorhanden.

Trotzdem sollen auch im Bestandsbereich zusatzliche Griunstrukturen geschaffen
werden.

Die Bestimmungen der Art. 47 und Art. 48 AGBGB (Grenzabstand von Pflanzen,
Grenzabstand bei landwirtschaftlichen Grundstticken) sind einzuhalten.

Fur die Umsetzung und dauerhafte Pflege der Ausgleichsflachen ist der jeweilige
Eigentimer verantwortlich.
Die Sicherung erfolgt mittels Dienstbarkeit.

Festsetzungen nach 8§ la und 8§ 9 BauGB Uber den Schutz der Natur, die Pflege der
Landschaft und die Erholung in der freien Natur (BayNatSchG)

15.1  Freiflachengestaltungsplan
Fur jedes Bauvorhaben ist jeweils im Rahmen der Baueingabe ein gesonderter
Freiflachengestaltungsplan vorzulegen, der gem. § 1 Abs.5 BauVorlV mit
dem jeweiligen Bauantrag einzureichen ist.
Darzustellen sind die vorgesehene Nutzung der nicht bebauten Flachen und
deren Begrinung, wobei im Einzelnen Angaben zu machen sind tber:
- das Mal3 der Versiegelung
- Erschlief3ung, Stellplatzanordnung, Lagerflachen
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- Art der Flachenbefestigungen

- Lage und Umfang der begrtinten Flachen

- Standort, Art und Pflanzqualitat geplanter Geholze

- Ausmal’ und Hohe von evtl. geplanten Aufschittungen und Abgrabungen

15.2 Herstellen und dauerhafte Pflege sowie Erhaltung der naturschutzrechtlichen
AusgleichsmalRnahmen

e Die Herstellung der Ausgleichsmalinahmen hat in der auf die Aufnahme
der Nutzung folgenden Vegetationsperiode zu erfolgen

e Anpflanzungen und Entwicklung von freiwachsenden Gehoélzen und
Baumen muissen ausschliel3lich aus autochthonen, standortgerechten
Laubgehdlzarten bestehen

e Der Einsatz von Pestiziden ist unzulassig

Vorbemerkung zur Artenauswabhl:
Die Artenauswabhl richtet sich entsprechend der Zuordnung zur Naturraum-
lichen Einheit (ABSP) nach Geholzen des Naturraums 408 ,Passauer Abteiland
und Neuburger Wald“ sowie 409 ,Wegscheider Land“ bzw. die Herkunftsregion
des autochthonen Pflanzgutes aus dem Vorkommensgebiet 3 ,Sldostdeutsches
Hugel- und Bergland®, Saatgut aus Region 19.
In der weiteren Differenzierung nach Lebensraumtypen sind folgende Geholz-
arten in den folgenden Pflanzqualitdten zu verwenden, wobei autochthones
Pflanz- und Saatgut vorgeschrieben ist.

Die Flachen aul3erhalb der Wohn-Bebauungen sind gartnerisch anzulegen.
In den oOffentlichen Grunflachen sowie beim Bereich der 6kologischen
Grunflachen bei SO 1, SO 2 + SO 3 sind diese Flachen parkartig zu gestalten.

15.3 Pflanzliste fir Baume (im WA-Bereich)

In jeder Grundstucksparzelle des Allgemeinen Wohngebietes sind bei den Neubauten
mindestens zwei Hochstdamme zu pflanzen.

AulR3erdem sind entlang der Straf3en

- parallel zum Sonnenweg

- parallel zur Stralde ,Vorm Haus* auf der Ferienhausseite
alle 20 m ein grofRkroniger Laubbaum (1. Wuchsordnung) zu pflanzen.

15.3.1 Grosskronige Laubbdaume (Baume 1.Wuchsordnung)

Pflanzqualitat mindestens: Hochstamm, 3 x v. oB/mB
Stammumfang 16-18 cm
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Arten:

Acer platanoides
Fraxinus excelsior
Quercus robur
Tilia cordata

15.3.2.

Pflanzqualitat:

Arten:

Acer campestre
Salix spec.
Sorbus aucuparia

Obstbaume

Spitzahorn
Esche

Stiel-Eiche
Winterlinde

Kleinkronige Laubbaume (Baume 2.Wuchsordnung)

Hochstamm, 3 x v. oB/mB
Stammumfang 14-16 cm

Feldahorn
Weide in Arten
Eberesche

15.4 Pflanzliste fir Gehdlze (im WA-Bereich)

Pflanzqualitat:

v.Str, 5 Triebe, HO6 60-100 cm

15% der Grundstucksflache sind mit heimischen Strauchern zu bepflanzen.

Heimische Gehdlze, wie z.B.:
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rosa canina
Sambucus nigra/racem.
Salix caprea

Hasel
Weissdorn
Heckenkirsche
Schlehe
Hundsrose
Hollunder
Salweide

Erganzend zugelassen fur strauchartige und bodenbedeckende Bepflanzungen
in den gartnerischen Anlagen, Verkehrsgrtinflachen, gartnerisch zu
gestaltenden Bereichen, Baumscheiben

Pflanzqualitat:

Arten z.B.:

Forsythia spec.
Philadelphus virginalis
Lonicera spec.
Potentilla spec.

Rosa spec.

v.Str/Tb/Co je nach Art

Goldgléckchen
Pfeifenstrauch
Heckenkirsche
Funffingerstrauch
Rosen/Bodendeckerrosen

Nicht zuldssig sind standortfremde bzw. in ihrem Wuchscharakter landschaftsfremde

Geholze.
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15.5 Pflege der Gehé6lze und Baumen (im WA-Bereich)

Die Pflege der Bepflanzung ist zu gewahrleisten.
Fur die Umsetzung und dauerhafte Pflege der Ausgleichsflachen ist der jeweilige
Eigentimer verantwortlich.
Die Sicherung erfolgt mittels Dienstbarkeit.
Malinahmen:
¢ Vollstandiger Verzicht auf Dingung und Pflanzenschutzmittel
¢ Anpflanzungen und Entwicklung von freiwachsenden Gehdlzen ausschlie3lich
aus einheimischen, standortgerechten Laubgehdlzen
e Bei ausgewachsenen Strauchgruppen sind alle fiunf bis acht Jahre 20-40%
Straucher abschnittsweise auf den Stock zu setzen
e Schnitt mdglichst an frostfreien Tagen im spaten Winterjahr

15.6 Pflanzliste fir Kompensation aus SO 1, SO 2, SO 3
Blumenwiesen mit Gehdlzinseln und Obstbdumen sowie Hochstamm-Baumen

Blumenwiesen sind weitverbreitete Gringurtel um die Ortschaften.

Diese schitzen vor Wind und Trockenheit im Sommer. AufRerdem sind Blumenwiesen
ideale Voraussetzungen fiur die Erhaltung der Bienen.

Dieses bedrohte Okosystem der Kulturlandschaft aus der unmittelbaren Lebensnahe
des Menschen muss geschutzt und erhalten bleiben.

AulRerdem sollen Gehdlzinseln innerhalb der Blumenwiesen geschaffen werden.
An den Grundsticksrandern sollen Obstbaum-Hochstamme bzw. Laubbaume als
Hochstamme gepflanzt werden.

Alte Obstbaumsorten sind robust und widerstandsfahig und brauchen keine
Schadlingsbekampfung. lhr vielseitiges Tierleben mit Gber 1.000 Arten reguliert sich von
selbst und wird deshalb zum klassischen Beispiel der biologischen
Schadlingsbekampfung.

Die Flachen der Blumenwiese mit Geholzinsel und Hochstamm-Baumen als
Ausgleichsflachen missen vor Ort durch farbige Holzpflocke gekennzeichnet werden,
so dass es klar ersichtlich ist.

a) Blumenwiese

Die Bodenflache wird als Blumenwiese angelegt mit Gehélzinseln und Hochstamm-
Baumen.

Das Ziel ist es, bunte Blumenwiesen zu schaffen. Diese erfreuen sowohl die Hotel-/
Ferienhausgéaste als auch die Bienen und zahlreiche Insekten.
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Neuanlage einer Blumenwiese:

Wourzelunkrauter wie Ampfer-Arten und Ackerkratzdistel ausstechen,
Queckenwurzeln heraus ziehen

allfallig vorhandene Vegetationsdecke entfernen: z.B. mit Spaten, Soden-
schneider, Umkehrfrase oder auch mit konventioneller Frase, dann aber
abbrechen

Blumenwiesen gedeihen am schonsten auf nahrstoffarmen Boden, ,fetten®
Boden mit Sand abmagern

Ansaat im Spatsommer bis Herbst, zur Reife der meisten Wiesenblumensamen,
oder im zeitigen Frihjahr bei feuchten Boden, solange es noch Frdste gibt, fur
Frostkeimer

regionales Saatgut — Region 19, passend fir den Standort, mind. 50 Arten
handische Aussaat, Saatgut mit Sand vermischt, Samen nicht abdecken, weil
viele Arten, z.B. Glockenblume Lichtkeimer sind, abwalzen wegen Bodenkontakt,
nicht diingen, nicht giel3en

Graser und Krauter einschl. Decksaat in der Blumenwiese:

Tausendblatt-Schafgarbe (Achillea millefolium ag.)
Wiesen-Glockenblume (Campanula patula)
Wiesen Flockenblume (Centaurea jacea)
Wiesen-Pippau (Crepis biennis)
Wiesen-Labkraut (Galium mollugo agg.)
Herbst-Léwenzahn (Leontodon autumnalis)
Wiesen-Margerite (Leucanthemum vulgare agg.)
Hornklee (Lotus corniculatus)

Scharfer Hahnenful3 (Ranunculus acris)
Klatschnelke (Silene vulgaris)
Wiesen-Bocksbart (Tragopogon pratensis agg.)
Wiesen-Rispengras (Poa pratensis)
Rot-Schwingel (Fectuca rubra)

Kornblume (Centaurea cyanus)

Klatschmohn (Papaver rhoeas)

Pflege:

¢ nach Neuanlage: bei starkem Aufwuchs von unterwiinschten Arten wie Hirse
oder Ganseful3: Schropfschnitte durchfiihren

e 2x pro Jahr mahen; der klassische Zeitpunkt fir die erste Mahd ist ab
Sonnenwende (nicht vor 01. Juli)

¢ wegen der Insekten nicht die ganze Flache auf einmal méahen, z.B. 10%
stehen lassen (Insektenrettungsstreifen!)
Schnittgut trocknen lassen, dann abtransportieren

¢ Viele Wiesenblumen keimen und wachsen langsam. Bis zum richtigen
Blumenwiesenaspekt dauert es oft bis zu 3 Jahre
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b) Obstbdume

Pflanzqualitdt mind.: Hochstamm, 3 x v. oB/mB
Stammumfang 14-16 cm

Folgende Obstbaume am Grundstiicksrand sollen gepflanzt werden:
Apfel
Birne
Zwetschge

Allesamt Regionalsorten als Obstbaum-Hochstamme.

Pflanzabstande
Der Pflanzabstand entspricht der angegeben Baumbreite:

Obstart Hohe Breite
Apfel 25m 1,0m
Birne 25m 1,5m
Zwetschge 28m 20m

Artenvielfalt der Obstbaume

Die erste Wabhl fur diese Obstbdume sollen regionale und altere Sorten sein. Ideal ist es
zudem, verschiedene Obst-Sorten miteinander zu kombinieren. Die Vielfalt bringt nicht
nur Abwechslung bei der Ernte, sondern zieht auch verschiedene Tiere an. Dadurch
steigt der Wert als Lebensraum und durch unterschiedliche Blitezeiten wird auch die
ansprechende Optik verbessert.

Pflegekonzept der Obstbaume

Die Pflege der Bepflanzung ist zu gewahrleisten.

Fur die Umsetzung und dauerhafte Pflege der Ausgleichsflachen ist der Eigentimer
verantwortlich.

Die Sicherung erfolgt mittels Dienstbarkeit.

Obstbdume sind ein wichtiger Bestandteil der Kulturlandschaft. Eine kontinuierliche
Betreuung des Kulturbiotops, insbesondere die Baum- und Grunlandpflege, ist
unverzichtbar.

Um die Ziele des Natur- und Artenschutzes zu erreichen, sind bei den
Pflegemal3nahmen folgende Forderungen zu erfillen:

e ab etwa dem 10. Jahr regelmaRiger Uberwachungsschnitt im Abstand von 3-5
Jahren

e Frei- und Kurzhalten der Baumscheiben (Wurzelbereiche) in den ersten 5 Jahren

¢ RegelméaRige Nachpflanzungen mit robusten Obstsorten einschl. organische
Dingung

e Jahrliche Kontrolle der Anbindung des Stammes und des Insekten- und
Pilzbefalles
Naturvertragliche Grinlandnutzung durch Mahd

e Kein Grunlandumbruch
Kein Einsatz von Pflanzenschutzmitteln
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c) Laubbaume als Hochstdmme

Grosskronige Laubbdume (Baume 1.Wuchsordnung)

Pflanzqualitat mindestens: Hochstamm, 3 x v. oB/mB
Stammumfang 16-18 cm

Arten:

Acer platanoides Spitzahorn
Fraxinus excelsior Esche

Tilia cordata Winterlinde

Pflanzabstande
Der Pflanzabstand untereinander 3,0 m.

Pflege der Laubb&ume
Die Pflege der Laubb&ume ist analog zur Pflege der Obstbdume zu machen.

d) Pflanzinseln mit Geho6lzen

Pflanzqualitat: v.Str, 5 Triebe, H6 60-100 cm

Pflanzliste:
Crataegus monogyna  Weissdorn
Prunus spinosa Schlehe
Rosa canina Hundsrose
Salix caprea Salweide
Rosa spec. Rosen/Bodendeckerrosen

Nicht zul&ssig sind standortfremde bzw. in ihrem Wuchscharakter landschaftsfremde
Geholze.

Pflege der Gehdlze
Die Pflege der Bepflanzung ist zu gewahrleisten.

Fur die Umsetzung und dauerhaften Pflege der Ausgleichsmalinahmen ist der
Eigentimer verantwortlich.
Die Sicherung erfolgt mittels Dienstbarkeit.

MalRnahmen:
e Vollstandiger Verzicht auf Dingung und Pflanzenschutzmittel

¢ Anpflanzungen und Entwicklung von freiwachsenden Gehdlzen ausschlief3lich
aus einheimischen, standortgerechten Laubgehdlzen

e Bei ausgewachsenen Strauchgruppen sind alle finf bis acht Jahre 20-40%
Geholze abschnittsweise auf den Stock zu setzen

e Schnitt moéglichst an frostfreien Tagen im spaten Winterjahr
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Die grinordnerischen Mal3nahmen im Geltungsbereich und auf den
Ausgleichsflachen sind spatestens eine Vegetationsperiode nach Beendigung
der BaumalRnahme durchzufuhren.

Fur die Umsetzung der Ausgleichsflachen und das Monitoring
muss ein Fachburo beauftragt werden.

AulRerdem wird festgesetzt, dass die Ausgleichsflachen im Zuge der Erschliel3ung
des Baugebietes bzw. der Bauabschnitte vorzunehmen sind.

16. Sicherung der Ausgleichsflachen

Zwischen dem Vorhabenstrdger und dem Markt Untergriesbach sind in einer
stadtebaulichen Vereinbarung die Sicherung und die Umsetzung der Ausgleichsflachen
mittels Grunddienstbarkeit ab Realisierung weiterer Bautatigkeiten in diesem Bereich
sicherzustellen.

17. Oberflachenwasser (Art. 9 und 10 BayStrWG)

Oberflachenwasser aller Art (z.B. von Dachern und Zufahrten) sowie Hausabwasser
darf nicht auf Strallengrund bzw. in die StralRenentwédsserungsanlagen abgeleitet
werden.

Fur Schaden oder Nachteile, die dem Grundstiick oder den Anlagen des Antragstellers
durch StraRenoberflachenwasser erwachsen, stehen dem Bauwerber oder seinem
Rechtsnachfolger keine Ersatzanspriiche durch den Stral3enbaulasttrager zu.

18. Entwaéasserungsplan fir Oberflichenwasser und Fakalien

Die Ableitungen erfolgen im Trennsystem.
a) Fakalien

Diese Ableitungen fur Fakalien sind im Bebauungsplan-Lageplan eingetragen.

Die Fé&kalien-Entwasserung erfolgt ohnehin in den kommunalen Kanal und der
kommunalen Klaranlage. Diese hat noch Kapazitaten frei.

Bei der Eingabeplanung sind entsprechende detaillierte Entwasserungspléne noch
vorzulegen.
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b) Oberflachenwasser

Wie bereits unter Ziffer 12.5 beschrieben, missen fir alle Neubauten Retentions-
zisternen eingebaut werden.

Das Uberschissige, gedrosselte Oberflachenwasser wird in den geplanten
Regenwasserriickhalteteich eingeleitet (betrifft WA 1).

Bei WA 3, SO 2, SO 3 wird das uberschissige Niederschlagswasser in die
Rigolenanlage der FI.-Nr. 1208 eingeleitet.

Die geplante Versickerung des Niederschlagswassers aus Teilbereichen des
Bebauungsplans auf dem Grundstick 1208, Gemarkung Untergriesbach ist
grundbuchrechtlich  zugunsten des jeweiligen Baugrundstiicks zu sichern.
(Leitungsrechte). In den Baugenehmigungsverfahren ist dies im Rahmen der Prufung
einer gesicherten ErschlieBung nachzuweisen.

Bei der Hotelanlage wird das Uberschissige Niederschlagswasser in die Rigolenanlage
der FI.-Nrn. 1197 + 1197/3 eingeleitet (betrifft SO 1).

Die Versickerungsfahigkeit ist gegeben (siehe Anlage ,Sickertest®)

Bei der jeweiligen Eingabeplanung ist der genaue Nachweis beziglich anteiliger
Flachen einschl. des Sickertestes und des Nachweises der Sickerdolen nachzuweisen.

Die bestehenden Einleitungen bei WA 2 + WA 4 - bestehende Gebaude - bleiben
unverandert.

Ein Wasserrechtsverfahren fiir den Regenwasserrickhalteteich wird im
Parallelverfahren noch durchgefihrt (betrifft Bereich WA 1).

19. Mo6gliche Leitungen / Pflanzungen bei Versorgungsleitungen

Grundsatzlich soll die Verlegung von Versorgungsleitungen in den O&ffentlichen
Verkehrsflachen erfolgen und bedirfen somit keines eigenen Sicherheitsbereiches.

Bei dem best. kommunalen Mischwasserkanal ist ein Schutzstreifen von 1,50 m links
und rechts der Trasse einzuhalten.

Dieser Kanal darf nur mit Garagen und Nebengebauden ohne Keller tGberbaut werden,
nicht jedoch von Wohngebauden. Dies ist jedoch nur mit Genehmigung der Kommune
moglich.

Soweit die Leitungsverlegung den Flachen des Stral3enbegleitgriins und auf privaten
Grunflachen erfolgt, sind die Leitungstrassen in einem Abstand von 2,50 m beidseitig
der Leitung von Bebauung und Bepflanzung mit BAumen, Strauchern gréfer als 2,0 m
freizuhalten.
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20. Zusatzliche Festsetzungen

a) Ein GRZ-/GFZ- Nachweis ist bei der jeweiligen Eingabeplanung mit beizulegen.

b) Ein Gelandeschnitt mit Eintragung des Urgelandes und des geplanten Gebaudes
ist der Eingabeplanung beizulegen.

21. Objektbezogene MaRhahmen wegen Starkregen-Ereignisse

Wegen der Stark-Niederschlage mit extremen Regenintensitaten muss jeder Bauwerber
gegen Oberflachenwasser eigenverantwortlich entsprechende Vorsorge
(objektbezogene MalRRnahmen) nach dem Stand der Technik ergreifen, wie
entsprechende HOohenlage des Gebaudes, Schutz bei Kellerlichtschachten, Schutz bei
allen Aul3enttren und ahnliches.

22. Grenzabstand zu landwirtschaftlichen Grundstiicken

Nach Art. 48 AGBGB ist ein Grenzabstand einzuhalten.
Gegenuber landwirtschaftlich genutzten Flachen, dessen wirtschaftliche
Bestimmung durch Schmalerung des Sonnenlichts erheblich beeintrachtigt
wurde, ist mit BAumen von mehr als 2,0 m Hohe ein Pflanzabstand von 4,0 m
einzuhalten
Ein solcher Pflanzabstand gilt auch fir Ausgleichs- und Eingrinungsflachen.

23. SchallschutzmalRhahmen

a) bei Hotelanlage
It. ,Schalltechnischer Bericht“ Nr. S2304043 des Blro Geoplan

Bezuglich des Hotelgrundstiickes werden folgende schalltechnische MalRnahmen
festgesetzt:

e Zu beiden Seiten der Zufahrt zur Parkflache ist eine Larmschutzwand mit einer
Hohe von 2,20 m Uber Gelandeoberkante zu errichten. Die Larmschutzwand
muss auf der westlichen Seite fugendicht an das Heizhaus angebunden werden.

e Die Larmschutzwand ist fugen- und flachendicht auszufuhren.

Die Larmschutzwand muss eine flachenbezogene Masse von mindestens
9,5 kg/m2 bzw. ein bewertetes Bau-Schallddmm-Mall R'w von mindestens 21dB
aufweisen.

¢ Die Oberflache der Larmschutzwand muss einen Reflexionsverlust von
mindestens 1 dB(A) aufweisen.

e Aus asthetischen Griinden soll eine begrinte Schallschutzwand errichtet werden,
die das Bau-Schalldammmalf von mind. 21 dB und den Reflexionsverlust von
mind. 1 dB(A) aufweist

¢ Die Wirksamkeit der geplanten Schallschutzmauer fir die Stellplatze und/oder
Heizhaus ist der jeweiligen Eingabeplanung zu belegen
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b) Allgemeines Wohngebiet

Bei Neuerrichtung von Wohngebauden sind gemals DIN 4109 ,Schallschutz im
Hochbau“ ab einem malfgeblichen AuRRenlarmpegel von La = 61 dB(A) passive
Malnahmen zum Schutz gegen einwirkenden Larm zu treffen.

Die AulB3enbauteile von schutzbedirftigen Raumen sind so auszufuhren, dass sie die
Anforderungen an das gesamt bewertete Bau-Schallddmm-Mal R’'w,ges gemal}
DIN 4109 erfullen.

Soweit Balkontiren, Rollladenkasten oder ahnliche Bauteile vorgesehen sind, ist darauf
Zu achten, dass das resultierende Schalldamm-Mal? nicht verschlechtert wird.

Es sind keine Larmschutzfenster notwendig.

Die den schalltechnischen Berechnungen und Festsetzungen zu Grunde
liegenden Vorschriften, insbesondere DIN-Vorschriften, koénnen bei der
Marktgemeinde Untergriesbach zu den regularen Offnungszeiten (telefonische
Terminvereinbarung wird empfohlen) eingesehen werden.

24. Immissionsschutztechnisches Gutachten — Luftreinhaltung

Durch das Biuro Hoock & Partner Sachverstdndige PartG mbB, Landshut wurde ein
Immissionsschutztechnisches Gutachten — Luftreinhaltung erstellt. Diese wurde am
01.03.2024 aktualisiert incl. erganzter Stellungnahme.

Prognose und Beurteilung anlagenbedingter Luftverunreinigungen, hervorgerufen durch
zwei Biomassefeuerungsanlagen

Die maligebliche Rezirkulationszone, welche Auswirkungen auf den ungestorten
Abtransport hat, wird von dem Gebaude des Heizwerkes verursacht. Die resultierende
Mindestableithhe wurde mit 11,2 m tber GOK berechnet. Damit ist nach den Vorgaben
der Richtlinie VDI 3781 Blatt 4 der ungestdrte Abtransport gewébhrleistet. Die von der
Gegenseite aufgefiihrte Darstellung, dass Rauch in Bodenndhe gedriickt wird, kann
nicht durch méglichen Einfluss der Rezirkulationszonen umliegender Bebauung erklart
werden.

Fur die ausreichende Verdinnung ist im vorliegenden Fall maf3geblich, dass die
Schornsteinmindung Liftungséffnungen schutzbedurftiger Beurteilungspunkte (z.B.
Wohnhauser) innerhalb des Einwirkungsbereichs mit einem Radius von 49 m um die
Schornsteinmindung mindestens 5 m uberragt (vgl. Tabelle 3 der VDI 3781 Blatt 4). Es
wurde fur die ausreichende Verdinnung eine Mindestableith6he von 13 m bestimmt. Da
die bestehende Schornsteinhéhe 12 m betragt, wurde argumentativ aufgezeigt, dass
diese Ableithohe aus gutachterlicher Sicht ebenfalls zu keinen schéadlichen
Umwelteinwirkungen im Sinne des BImSchG fiihrt. Wird im Rahmen der Anderung des
Bebauungsplans "Sonnenweg" des Markts Untergriesbach die Mindestableith6he des
Schornsteins des Heizwerks (Grundstiuck: FLNr. 1197/3 der Gemarkung
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Untergriesbach) auf 13 m Gber GOK festgesetzt, ist eine Abwagung der Argumentation
nicht notwendig, da die Vorgaben der VDI 3781 Blatt 4 an die Mindestableithohe erfillt
sind

Laut erganzter Stellungnahme vom 01.03.2024 ergeben sich folgende Festsetzungen:

1. Das Abgas der Feuerungsanlagen ist Uber einen Schornstein mit einer
Mindesthohe von 13 m dber GOK am planmalligen Schornsteinstandort
abzuleiten.

2. Die Abgase mussen ungehindert aus dem Schornstein senkrecht nach oben
austreten. Schornsteinaufsatze oder Abdeckhauben, die die freie Ableitung der
Abgase verhindern, sind nicht zulassig. Zur Verhinderung des Einfalls von
Regenwasser kbénnen Deflektorhauben eingebaut werden.

25. Bauverpflichtung fiir unbebaute Grundstiicke im Planungsbereich

Der Markt Untergriesbach wird bei Eigenvermarktung von Grundstticken im Planbereich
durch den Markt oder einen durch den Markt beauftragten Erschlie3Bungstrager mittels
Eintragung von Wiederkaufsrechten in den Vertragen des Grundstickskaufes bzw.
entsprechenden Regelungen zu Ankaufsrechten in ErschlieBungsvertragen auf eine
vertraglich gesicherte Bauverpflichtung von 2 Jahren bestehen. Sofern diese nicht
erfillt wird, ist eine angemessene, einmalige Verlangerung madglich und spatestens
dann wird das Grundstick weiterverauf3ert.

Bei Grundsticken, die im Eigentum der derzeitigen Eigentimer verbleiben oder im
Wege der Erbfolge weitergegeben werden, kann eine vertragliche Regelung zur
Bauverpflichtung nicht erfolgen. Sofern jedoch eine Ver&aufRerung an Dritte durch
Verkauf, Tausch oder Schenkung erfolgt, behélt sich der Markt fiir die Zustimmung zum
Grundsticksgeschéaft eine  Eintragung eines Ankaufsrechts vor, die eine
Bauverpflichtung innerhalb von zwei Jahren mit der Option einer einmaligen
Verlangerung vorsieht.

Vorstehe Regelungen sollen fur alle bisher unbebauten Grundsticke im Plangebiet
Anwendung finden.

26. Feuerwehrzufahrt / Feuerwehraufstellflache bei SO 2 + SO 3

Der Gehweg und der Dorfanger sind so auszubilden, dass diese als Feuerwehrzufahrt
bzw. als Feuerwehraufstellflache geeignet sind.

Die Feuerwehrzufahrt muss eine Breite von 350 m haben wund die
Feuerwehraufstellflache eine Grol3e von 5,50 x 11,0 m.
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Hinweilse

BODENFUNDE

Bodendenkmaler, die bei Baumalnahmen zutage kommen, unterliegen der
gesetzlichen Meldepflicht gemald Art. 8 DSchG und sind unverziglich der Unteren
Denkmalschutzbehérde des Landratsamtes Passau oder dem Bayerischen Landesamt
fur Denkmalpflege bekannt zu machen.

Art. 8 Abs. 1 DSchG: ,Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies
unverzuglich der Unteren Denkmalschutzbehtrde oder dem Landesamt fir
Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichten sich auch der Eigentimer und
der Besitzer des Grundstiicks, sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten,
die zu dem Fund geflhrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die
Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem und gefiihrt haben, aufgrund
eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder
den Leiter der Arbeiten befreit.”

Art. 8 Abs. 2 DSchG: ,Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis
zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht
die Untere Denkmalschutzbehérde die Gegenstdnde vorher freigibt oder die
Fortsetzung der Arbeiten gestattet.”

PFLANZUNGEN UND ARBEITEN IM BEREICH VON ERDKABELN UND LEITUNGEN
Die Lage von evtl. Erdkabeln und Leitungen ist vor Beginn aller Baumalnahmen exakt
mit den zustandigen Versorgungstragern und der Gemeinde Wegscheid zu klaren.
Pflanzungen von Baumen und Strauchern im Bereich von Erdkabeln und Erdleitungen
sind nach Mdglichkeit zu vermeiden.

ERSCHLIESSUNGSLEITUNGEN
Neue Erschliefungsleitungen der einzelnen Sparten (Strom, Telefon, Abwasser,
Wasser, etc.) sind so weit als mdglich gebiindelt zu verlegen.

LANDWIRTSCHAFTLICHE IMMISSIONEN
Landwirtschaftliche Immissionen aus der Umgebung, die im Rahmen einer
ordnungsgemal3en Bewirtschaftung der landwirtschaftlichen Flachen entstehen kénnen,
sind vom Tourismusbetreiber hinzunehmen.

Eine ordnungsgemafie und ortsibliche Bewirtschaftung benachbarter landwirtschaft-
licher Flachen (auch an Sonn- und Feiertagen) muss uneingeschrankt maglich sein.
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ANLAGE = SICKERTEST

Wasserwirtschaftsamt
Weilheim

Musterformbliatt fiir die Durchfiihrung eines Sickertests
bei oberflachiger Versickerung

/7

Antragsteller: /(G744 it e

FLNr.: 208

Lage der Schiirfgrube (ggf. Handskizze):

Abmessungen der Schirfgrube (Tiefe, Sohlfidche):

wurde Grundwasser erschlossen: [ nein,

L. Kurze Beschreibung des Bodens:

O Kies,

O ja, Tiefe bei

IRl AT B by e

O Sand,

O Ton,

[ eigene Beschreibung 2.4 . tYa:l Locs s

(ggf. sandig)

m unter GOK

(grobkarnig, feinkérnig, sandig, tonig)
(grobkérnig, feinkornig, tonig)

TFELD rAe, L,

{C7EIGET JC7egh> 9,

/T, 08 m

ok, Wasserstand in der Grube zu Beginn der Messung:
IAblesung nach {Absenkung nach |
15 min cml 15 min cm|
30 min cmj 30 min K cm
45 min} cm 45 min i cm
60 min cm) 60 min o cm
— |Durchschnittliche Absenkung 2,25 oml15min
|i-Wert J 028 : Joog 2,8 xAg-5 _ mis

Schiussfolgerung: versickerungsrelevanter Bereich (110 und 1*10° m/s)

Hja O nein

Markt Untergriesbach

- Bauamt -
Markiplatz 24

94107 Untergriesbach

Tel.: 08593 / 9009-18

// / Fax: 08593 / 9008-30
Sickertest veranlasst, iiberwacht und durchgefiihrt:_/cixd - /o¥er it

/
7
/) 2
ATy CioacT . L. AL 7n7 H{.’u&‘w 3//:/( //j/
Ort, Datum Unterschrift Y
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Wasserwirtschaftsamt
Weilheim

Ermittiung der Sickerfdhigkeit von Bdden

Aligemeines

Eine Versickerung von Niederschlagswasser setzt eine ausreichende Sicker- und Aufnahmefa-
higkeit des Bodens voraus. Diese muss z.B. vor Inkrafttreten eines Bebauungsplans exempla-
risch an ausgewahlten Stellen im Geltungsbereich nachgewiesen werden.

Die Durchléssigkeit des Bodens wird durch den Durchléssigkeitsbeiwert (k-Wert) in [m/s] aus-
gedriickt.

Der Durchléssigkeitsbeiwert, in dem das Niederschlagswasser i.d.R. vollstandig versickert wer-

den kann, liegt zwischen 1*10° (grobkérniger Sand, stark durchlassig) und 1*10° m/s (schluffi-
ger Sand, schwach durchlassig).

Der Anhang B des DWA Arbeitsblattes A 138 ,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versi-
ckerung von Niederschlagswasser” beschreibt verschiedene Verfahren zur Bestimmung der
~ Wasserdurchlassigkeit. Gangige Methoden sind z.B.:

» Uberschldgige Abschatzung mit Hilfe der Bodenansprache: ist der Untergrund z.B. aufgrund
bereits vorhandener Baugrundaufschliisse bereits bekannt, kann dem vorgefundenen Boden
ein Durchlssigkeitsbeiwert Uberschlagig zugeordnet werden

« Labormethoden z.B. mit Rammkernsondierungen und anschlieBende Bestimmung der was-
sergeséttigten Durchlassigkeit im Labor > z.B. bei unterirdischer Versickerung

+ Feldmethoden z.B. Bestimmung der Infiltrationsrate mit dem Doppelzylinder-Infiltrometer
Durchfiihrung eines Sickertests bei einer oberflichigen Versickerung

Eine weitere Mdaglichkeit, die Sickerfahigkeit selbst, relativ einfach zu ermitteln, ist der Sicker-
test. Diese Methode ist aufgrund des benétigten Wasservolumens und der ggf. in groReren Tie-
fen abzulesende Wasserstand v.a. bei einer oberflachigen Versickerung geeignet.

Es ist eine Schiirfgrube mit Abmessungen von mind. 50 cm x 50 cm und einer Tiefe von ca. 1 m
unter dem vorgesehenen Zulaufniveau auszuheben.

Die Schirfgrube ist daraufhin etwa 1 m hoch mit Wasser aufzufiillen. Bei groReren Absenkun-
gen ist immer wieder Wasser auf diese Hohe nachzufilllen. Ziel ist es, eine Wassersattigung des -
Bodens herbeizufithren. Dies ist i.d.R. nach ca. 1 Stunde der Fall. §

Nachdem der Wasserstand durch Nachfiillen wieder auf 1 m eingestellt ist, erfolgt die eigentli-
che Messung. Der absinkende Wasserspiegel wird mindestens 1 Stunde lang viertelstiindig ge-
messen. Aus diesen mindestens 4 Messwerten wird dann ein Mittelwert gebildet und die Absen-
kung in 15 min in den k-Wert [m/s] umgerechnet.

Beispiel:

nach 15 min Ablesung  5cm Absenkung \

nach 30 min Ablesung 8cm Absenkung 3 cm | =3 Mittelwert 2,75 cm/ 15 min
nach 45 min Ablesung 10 cm Absenkung | 2cm

nach 60 min Ablesung  11cm Absenkung \\\J

Umrechnung in den keWert [m/s]:

2,75cm=0,028 m = V4

15min=900s S— 0,028 m /900 s =3,11*10" m/s 4

Vergleich mit versickerungsrelevanten Bereich: 1710 und 171 o°mss
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Zusammenfassende Erklarung
Nach § 10a, Abs. 1 BauGB

Beriicksichtigung der Ergebnisse von Offentlichkeits- und
Behordenbeteiligung

e Am 17.01.2022 hat der Marktgemeinderat von Untergriesbach den
Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplan geschlossen

e Am 25.04.2022 fand der Billigungs- und Auslegungsbeschluss statt

e Am 12.07.2022 Bekanntmachung friihzeitige Beteiligung

e In der Zeit vom 20.07.2022 bis 09.09.2022 fand die friihzeitige Offentlich-
keitsbeteiligung statt

e In der Zeit vom 20.07.2022 bis 09.09.2022 fand die frihzeitige Fach-
stellenbeteiligung statt

e Entsprechende Hinweise und Anregungen wurden allesamt in das
Verfahren aufgenommen. Abwagungen waren erforderlich

e Am 19.10 2022 wurden in der Marktgemeinderatssitzung die
Einwendungen und Anregungen der Offentlichkeit und der Trager
offentlicher Belange behandelt

e Am 10.02.2023 Bekanntmachung regulare Beteiligung

e In der Zeit vom 17.02.2023 bis 20.03.2023 fand die Offentliche Auslegung
Statt

e Inder Zeit vom 17.02.2023 bis 20.03.2023 fand die Beteiligung der Trager
Offentlicher Belange statt

e Am 17.03.2023 fand eine Planerlauterung fur Betroffene / Anwohner statt

e Entsprechende Hinweise und Anregungen wurden allesamt in das
Verfahren aufgenommen. Abwagungen waren erforderlich

e Am 08.12.2023 fand die Beschlussfassung der geanderten Planung mit
Billigungs- und Auslegungsbeschluss § 4a BauGB statt

e Am 14.12.2023 Bekanntmachung der Beteiligung gem. § 4a BauGB

e In der Zeit vom 15.12.2023 bis 17.01.2024 fand die erneute Offentlichkeits-
beteiligung statt

e Inder Zeit vom 15.12.2023 bis 17.01.2024 fand die erneute Fachstellen-
beteiligung statt
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e Entsprechende Hinweise und Anregungen wurden allesamt in das
Verfahren aufgenommen. Abwagungen waren erforderlich

e Am 22.01.2024 fand die Abwégung im Marktgemeinderat und Freigabe zur
erneuten Beteiligung gem. § 4a BauGB statt

e Am 27.03.2024 Bekanntmachung Beteiligung gem. § 4a BauGB

e In der Zeit vom 28.03.2024 bis 16.04.2024 fand die erneute, nochmalige
Offentlichkeitsbeteiligung statt

e In der Zeit vom 28.03.2024 bis 16.04.2024 fand die erneute, nochmalige
Fachstellenbeteiligung statt

e Entsprechende Hinweise und Anregungen wurden allesamt in das
Verfahren aufgenommen. Abwagungen waren erforderlich

e Am 22. April 2024 fand die Abwagung zu den eingegangenen Stellungnahmen
der Offentlichkeit und Satzungsbeschluss im Marktgemeinderat statt

Stadtebau und Umweltauswirkungen

a) Stadtebau

Der Urplan fur das betroffene Gebiet war der Bebauungsplan ,Untergriesbach West
Erweiterung®, der sich im Wesentlichen an den Plan ,Untergriesbach West*
anschlief3t.

In diesem nun vorliegenden Bereich soll der Bebauungsplan ,Untergriesbach West
Erweiterung“ durch eine Neufassung im Rahmen der Erstellung dieses
Bebauungsplanes ,Untergriesbach Sonnenweg* ersetzt werden.

Aufgrund der innerortlichen und zentrumsnahen Lage des Planbereichs, der zudem
zwischen einer bestehenden Wohnsiedlung und einem Hotelbetrieb relativ ruhig ist,
besteht im Markt Untergriesbach weiterhin eine hohe Nachfrage nach Grundstliicken
fur Wohnungsbau.

Auch soll die die kinftige Entwicklung des bestehenden Hotelbetriebes durch eine
nachhaltige Planung verbindlich geregelt werden.

Zum Hotelbetrieb soll auch auf dem benachbarten Grundstiick eine Chalet-Siedlung
neu entstehen.
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b) Umweltauswirkungen

Durch diesen Bebauungsplan sind Umweltauswirkungen zu erwarten:

e Samtliche Straken sind bereits vorhanden

* Fur samtliche neu zu schaffenden Gebaude sind jeweils Retentionszisternen zu
errichten

e Das Uberschiissige Niederschlagswasser wird entweder in den geplanten
Regenwasserriickhalteteich eingeleitet oder es wird in Rigolenanlagen
versickert

o Versickerungsfahigkeit ist gegeben

* Photovoltaikanlagen sind auf den Dachflachen der Wohnhauser zu installieren

e Die erforderlichen Ausgleichsflachen werden im Plangebiet geschaffen; es
handelt sich um Blumenwiesen, die mit Gehélzinseln und Hochstammb&umen
angelegt werden.
Ziel ist es, bunte Blumenwiesen zu schaffen, um auch fir Bienen und Insekten
Lebensraum zu generieren

Markt Untergriesbach P S

Hermann Duschl
1. Blrgermeister

N ‘ 5

|
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