BEBAUUNGSPLAN UND
GRUNORDNUNGSPLAN

, GEWERBEGEBIET
KARPFHAM ™

GEMEINDE * GRIESBACH LR
LANDKREIS PASSAU
REGIERUNGSBEZ.. NIEDERBAYERN

Textliche Festsetzungen

BEBAUUNGSPLAN : GRUNORDNUNG:
ARCHITEKT ELISABETH SELBACH
MANFRED F.GRAW DIPLING. FURGARTEN-U. LAND-
SCHAFTSPL ANUNG

SONNENSTRASSE & AM SCHULHUGEL 15
94072 BAD FUSSING 94086 GRIESBACH i.R.
ENTWURF
BAD FUSSING, DEN 20. 4. 1995

7
i~

1.ANDERUNG  29.6.1995
2.ANDERUNG  14.11.1995
3 ANDERUNG 28 .3.19%




Bebauungsplan “Gewerbegebiet Karpfham”

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Festsetzungen nach § 9 Abs.1 BauGB

1.1

Art der baulichen Nutzung

1.2

GE: Gewerbegebiet nach § 8 BauNVo.

Nicht zuladssig sind reine Lagerplatze fiir Abfille
und dergleichen,

Wohnungen im Sinne von § 8 Abs.3 Nr.1 BauNVO sind
nur in baulicher Verbindung mit dem gewerblichen
Gebdude zulassig.

Nicht zuldssig sind Vergniigungsstatten nach § 8
Abs.3 Nr.3 BaunVvo.

MaB der baulichen Nutzung

1.3

(§ 16 Abs.2 und § 17 Abs.1 BauNVv0)
FUr die einzelnen Baugrundstiicke gilt das MaB der

baulichen Nutzung, das im Plan durch Planzeichen
festgesetzt ist,

Bauweise und GrundsticksgroBe

1.3.1

1.3.2

Bauweise offen auf Baufldchen 2, 4, 5 und 6.
Bauweise geschlossen auf Baufldchen 1 und 3.

Die Firstrichtung ist frei wahlbar.
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1.3.3

1.3.4

1.4

Die MindestgroBe der Baugrundstlicke betrdgt
looo m* je Parzelle.

Die im Plan eingetragenen Parzellengrenzen sind
nur Vorschlage, sie sind nicht bindend.

Hohenlage:

Die FuBbodenoberkante des Erdgeschosses darf max.
0,30 m {ber dem Niveau der StraBen- oder Gehsteig-
kante in der Mitte der Grundstickszufahrt liegen.

Flachen fir Garagen, Stellplatze und Zufahrten

1.5

Garagen und Stellplatze sind nur innerhalb der
Baugrenzen zulgssig.

Die Zufahrten sind nur entlang der ErschlieBungsstraBe
und nur innerhalb der Baugrenzen zuldssig.

Sichtdreiecke

1.6

Sichtdreiecke sind an den durch Planzeichen festge-
setzten Flachen vorzusehen. Sie sind von Sichtbe-
hinderungen jeglicher Art freizuhalten ab 0,80 m
Hohe Uber Oberkante StraBe.

Schallschutz

Der flachenbezogene Schalleistungspegel ist fir
Tag und Nacht durch Planzeichen und Text in den
einzelnen Quartieren festgesetzt. Die Baugrenzen
sind gleichzeitig die Umgrenzung der Flachen mit
flachenbezogenem Schalleistungspegel.
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l.6.1

1.6.2

1.7

In den Quartieren 2, 3 Teilbereich (auBerhalb der
Umgrenzung der Flache mit Nutzungsbeschrankung), 4, 5
und 6 darf ein flachenbezogener Schalleistungspegel von
Lw” 60 dB Tag und Nacht nicht Uberschritten werden.

Im Bereich innerhalb der Umgrenzung der Flache mit
Nutzungsbeschrankung (Quartier 1 und 3 Teilbereich)
darf ein flachenbezogener Schalleistungspegel von

Lw” 60 dB tags (6.00 - 22.00 Uhr) nicht Uberschritten
werden. In diesem Bereich ist Nachtarbeit (von 22.00 -
6.00 Uhr) unzuldssig,

Feuerwehrzufahrten

<

1.8

Der fiir Feuerwehrzufahrten festgesetzte Bereich ist
von Lagerungen aller Art freizuhalten fiir Rettungs-
fahrzeuge. Die Befestigung der Flachen ist so auszu-
fuhren, daB sie mit Feuerwehrfahrzeugen befahren
werden konnen.

Grinordnung

1.8.1

1.8.2

Offentliche Grinfl&chen:

Offentliche Griinfldchen sind gemdB der im Plan fest-
gesetzten Planzeichen mit Baumen gemdB Pflanzschema B
(siehe 1.8.5) und mit Wiesenfldchen zu begriinen,

Die auf Grundstick F1l..Nr. 1470/2 bestehenden 6 Kopf-
weiden sind zu erhalten, regelmdBig zu beschneiden und
bei Uberalterung durch Weiden, die als Kopfweiden be-
schnitten werden, zu ersetzen. Wahrend der Bauarbeiten
ist fir den Schutz der Kopfweiden zu sorgen.

Private Grinflachen mit Pflanzgebot:
Private Grunflachen missen entsprechend der im Plan
festgesetzten Planzeichen mit einer 2- bis 7-reihigen

..[4_*
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1.8.3

1.8.4

1.8.5

freiwachsenden Wildgehdlzhecke gemdB Pflanzschema C
(siehe 1.8.6) sowie mit groBen und kleinen Baumen

gemaB Pflanzschema A und B (siehe 1.8.4 und 1.8.5)

im Abstand von 8,00 m bepflanzt werden.

Flr kinftige Parzellengrenzen wird ohne Planzeichen
festgesetzt:

Entlang der seitlichen Nachbargrenzen ist von jeder
Seite eine 1-reihige, freiwachsende Hecke gemdB Pflanz-
schema C (siehe 1.8.6) mit Baumen des Pflanzschemas

A und B (siehe 1.8.4 und 1.8.5) zu pflanzen. Zur Unter-
gliederung von Stellplatzfldchen sind Baume gemaB
Pflanzschema A und B (siehe 1.8.4 und 1.8.5) zu pflanzen.

Private Grinfldchen ohne Pflanzgebot:

Private Grinfldchen ohne Pflanzgebot kénnen nach Be-
lieben mit Rasen, Wiese oder Pflanzung begrint werden.
Nicht zuldssig ist die Verwendung von groBen Nadel-
baumen wie Fichte, Tanne, Kiefer.

Pflanzschema A - groBe Bdume:
- Acer pseudoplatanus, Bergahorn,

2 Grundstéamme, 3 X v.m.B., 250 - 300.
- Fraxinus excelsior, gemeine Esche,

Hochstamm oder Stammbusch, 3 X v.m.B., 16 - 18.
- Tilia cordata, Winterlinde,

Hochstamm oder Stammbusch, 3 X v.m.B., 16 - 18.
- Quercus robur, Stiel-Eiche,

Hochstamm oder Stammbusch, 3 x u.D.B.., 14 - 16.

Pflanzschema B - kleine bis mittelgroBe Baume:
- Acer campestre, Feldahorn,
3 x v.m.B., 250 - 300.
- Carpinus betulus., Hainbuche,
Solitar, 3 x v.m.B., 250 - 275.
- Prunus avium, Vogelkirsche,
Hochstamm/Stammbusch, 3 x v.m.B., 14 - 16,
- Prunus padus., Traubenkirsche,
3 x v.m.B., 250 - 300.
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noch Pflanzschema B:

- Sorbus aria, Mehlbeere,
Hochstamm/Stammbusch, 3 x v.m.B., 14 - 16.

- Sorbus aucuparia, gemeine Eberesche,
Hochstamm/Stammbusch, 3 x v.m.B., 14 - 16,

- Sorbus intermedia, schwedische Mehlbeere,
Hochstamm/Stammbusch, 3 x v.m.B., 14 - 16,

1.8.6 Pflanzschema C - WildgehOlze fir freiwachsende Hecken:
- Berberis thunbergii, grine Heckenberberitze.
- Cornus mas., Kornelkirsche.,

- Cornus sanguinea, Hartriegel.

- Coryllus avellana, HaselnuB.

- Crataegus monogyna, WeiBdorn,

- Evonymus europdaus, Pfaffenhitchen.

- Frangula alnus, Faulbaum.

- Hippophae rhamnoides, Sanddorn.

- Lonicera xylosteum, Heckenkirsche.

- Lonicera tatarica, Heckenkirsche.

- Ligustrum vulgare, Liguster,

- Prunus spinosa., Schlehe.

- Ribes alpinum “Schmidt”, Alpenjohannisbeere.
- Rhamnus catharticus, Kreuzdorn.

- Rosa canina, Hundsrose.

- Rosa glauca, Hechtrose.

- Rosa multiflora, Blschelrose.

- Rosa rubiginosa., Weinrose.

- Rosa rugosa, Kartoffelrose.

- Rubus fruticosus, Wild-Brombeere.

- Salix caprea, Salweide.

- Salix purpurea, Korbweide.

- Sambucus nigra,Helunder.

- Viburnum lantana, wolliger Schneeball.
- Viburnum opulus, gemeiner Schneeball.
Mindestanforderung fiir die Straucher:

2 x verpfl. 0.B., loo - 150.
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1.8.7

Erlauterung zur Grinordnung:

Durch die im Grinordnungsplan festgesetzten Pflanz-
gebote soll vor allem eine gute Eingriinung des im Tal
liegenden Gewerbegebietes gegen die freie Landschaft
und zum Teil angrenzende Wohnbebauung, aber auch eine
Gliederung in einzelne Bereiche sichergestellt werden.
Winschenswert ware eine Ergdnzung dieser MaBnahmen von
Seiten der Gewerbebetriebe durch das Pflanzen von
Baumen an den den Betriebsablauf nicht hindernden
Stellen, z.B. Verkehrsfldchen, Lagerflachen.

Die zu erhaltenden 6 Kopfweiden weisen Stammumfinge
von 6,30 m bis 2,25 m auf. Sie wurden lange nicht mehr
beschnitten, die Striinke sind zum Teil morsch und aus-
einandergebrochen, jedoch voll Leben. RegelmiRiges Be-
schneiden ist Voraussetzung fiir den Erhalt der Baume.
Bel Uberalterung soll der Ersatz nach und nach wieder
mit Weiden, die als Kopfweiden beschnitten werden, er-
folgen.

Festsetzungen nach Art. 98 BayBO, § 9 Abs.4 BauGB

2.1

Gestaltung der baulichen Anlage

2.1.1

Hauptgebaude

in ZUldssig 2 VollgeschoBe.

Dachform: Vorzugsweise Satteldach.
Shed-, Pult- und Tonnendach zulissig.
Flachdacher sind nur ausnahmsweise auf
untergeordneten Zwischenbauten hei den
gewerblichen Hauptbauten zulsssig.
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2.1.2

Dachneigung:
Kniestock:

Dachfldachen-
fenster:

Dacheinschnitte:
/werchgiebel:

Wandhohe:

Firsthohe:

Dachiibersténde:

Die Dacher sind gemaB planzeichnerisch
festgesetzter Firstrichtung auszurichten.

Bei geneigten Dachern 1o° - 35°,

Zulassig bis max. 1,20 m von Rohdecke
bis Oberkante Pfette.

Dachfldchenfenster sind zul3ssig.
Glasfirste sind zulassig.

Dacheinschnitte sind zulassig.

Zwerchgiebel sind zulassig. Die Breite
des Zwerchgiebels darf max. 1/4 der
Hauslange betragen. Der First des
/werchgiebels muB mind. 0,50 m unter

dem Hauptfirst liegen. Dachneigung

lo° - 35°,

Die Wandhdhe ist durch Planzeichen fest-
gesetzt.

Die Firsthohe ist durch Planzeichen fest-
gesetzt.

Bei Sattel- und Pultdachern Ortgang

und Traufe mind. 0.50 m.

Giebelwande konnen auch als Schildwande
ausgebildet werden. Die Schildwinde
mussen mind. 0,30 m dber die Dachfléache
hinausreichen. Sie sind mit Blech abzu-
decken.

Garagen und Nebengebdude

Garagen und Nebengebdude sind in eingeschossiger Bau-

weise zuldssig.

Sie sind in Dachform, Dachneigung., Dachdeckung und
Fassadengestaltung dem Hauptgebdude anzugleichen.
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2.1.3

Allgemeine Baugestaltung fir Haupt- und Nebengebdude,

2.1.5.1

2.1.3.,2

2.1.3.3

2.1.3.4

2.1.3.5

Garagen

Grundlage flr die Gestaltung der BaukOrper ist die
Topographie des Gelandes.

Die BaukOrper sind grundsatzlich in Rechteckform zu
wahlen.

Gliederungs- und Gestaltungselemente wie Glasvor-
bauten und ahnliches sind zulassig.

Fensterlose Fassaden sollen moglichst vermieden werden.
Die Fenster sind hochrechteckig auszufihren.
Holzverkleidungen, Wandspaliere und Holzrankgitter
sind zur Auflockerung der Fassaden winschenswert.
Die Fassadenfldchen sind mit hellen Farben zu versehen.
Die Holzschutzanstriche sind mdglichst naturnahe zu
wahlen.

Als Dacheindeckung sind Ziegel- bzw. Betondachpfannen,
Stehfalzblech und flachige Dachbauteile zul&ssig.

Anlagen zur Sonnenenergiegewinnung:

Solaranlagen und Kollektorflachen mit Glasdeckung
sind in den Dachflachen zuldassig.

Antennenanlagen sind moglichst unauffallig anzubringen.
Abfallbehdlter sind moglichst auf uneinsehbaren

Flachen des Grundstickes oder in Garagen und Neben-
gebauden unterzubringen.

Gestaltung der AuBenanlagen

Private Verkehrsfldachen

2.2.1.1

Grundstickszufahrten und Verkehrsflachen:
Je Parzelle sind max. 2 Zufahrten mit je max. 6,00 m

_9_
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Breite zuldssig.
Die Befestigung der Zufahrten und Verkehrsflachen
soll mit Asphaltbelag oder Beton- oder Granitpflaster

erfolgen.

Die Befestigung der Stellpldtze darf ausschlieBlich
mit wasserdurchlassigen Beldgen erfolgen. Vorzugs-
weise sind Rasengittersteine, Rasenpflaster oder

Die Stellplatze sind durch Baume zu untergliedern

Die ErschlieBungsstraBen sind gemdB ihrer Zweckbe-
stimmung und Bedeutung zu errichten bzw. auszubauen.,

Die Gehwege sind ebenfalls mit Asphaltbelag herzustellen.

Entlang der ErschlieBungsstraBen gibt es kleinere
Offentliche Grinfldachen (Rasen- oder Wiesenfldchen).
Auf F1.Nr. 1470/2 sind mehrere erhaltenswirdige groRe

2.2.1.2 Stellplatze:

Schotterrasen zu verwenden.

(siehe Grinordnung).
2.2.2 Offentliche Verkehrsflachen

Sie sind mit einer Asphaltdecke zu versehen.
2.2.3 Offentliche Grinflachen

Kopfweiden mit erheblichem Stammumfang.
2.2.4 Einfriedung

Zulassig sind Maschendrahtzaune mit einer max. Hohe
von 1,50 m. An StraBenfronten sind auch senkrechte
Holzlattenzaune mit max. 1,50 m HGhe zuladssig.

Bei Grundstiicken, die im Bereich von StraBenein-
mindungen an StraBen angrenzen, durfen Zdune nur bis
0,80 m HOhe errichtet werden (Sichtdreieck). Gerechnet
wird StraBenfrontldange pro jeweiliges Grundstiick,
mind. jedoch 15 m Frontldnge in beiden Richtungen.

_10_
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2.3

Stellplatze fir Kraftfahrzeuge

2.4

Zur Erfullung der Stellplatzverpflichtung nach

Art. 58 BayBO wird festgesetzt:

Flir die im Bereich des Bebauungsplanes zul&ssigen
Nutzungen gelten die Richtzahlen flr den Stellplatz-
bedarf 1t. IMBek. vom 12.2.1978, Anlage zu Abschnitt 3,
MABI. S. 181. Sind Mindest- und HOchstwerte angegeben,
so ist der Mittelwert maBgebend.

Die Stellplatze kOnnen in Garagen oder im Freien er-
richtet werden, jedoch nur innerhalb der festgesetzten
Baugrenzen.

Der Stellplatzbedarf ist im Bauantrag zeichnerisch
nachzuweisen. Eine Stellplatzberechnung ist beizufigen.

Oberflachenwasser

Das gesamte anfallende Oberfldchen- und Dachwasser muB
auf den betroffenen Gewerbefldchen (Grundstiicksflachen)
in Regenwasserspeichern gesammelt werden. Die Regen-
wasserspeicher dienen als Pufferspeicher. Die GroBe der
Speicher richtet sich nach der jeweiligen Gewerbeflache
(Grundstiicksflache). Sie ist mit 6 Ltr. Oberfldchen-
wasser je m? Gewerbeflache anzusetzen (als Beispiel:
bei einer Gewerbefldche von looo m? ist ein Puffer-
speicher mit einem Inhalt von 6ooo Ltr. erforderlich).
Die Speicher sind aufnahmefahig zu halten und in den
Vorfluter zu entleeren. Das Oberflachenwasser kann zu-
satzlich in Teichen aufgenommen werden.

_11_
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Griesbach i. Rottal, 20.4.1995 Ebner, 1.BUrgermeister
Bebauungsplan: Grinordnungsplan:
Architekt Elisabeth Selbach
Manfred F. Graw Dipl.-Ing. fir Garten-
Sonnenstr. 4 und Landschaftplanung
94072 Bad FiUssing Am Schulhigel 15

94086 Griesbach i. Rottal

Bad Fissing, 20.4.1995

L&A

1. Anderung 29.6.1995
2. Anderung 14.11.1995
3. Anderung 28.3.1996

Die Bebauungsplkansatzung, bestehend aus dem Lageplan mit integriertem
Grinordnungsplan i.d. Fassung vom 28. Mirz 1996 und den textlichen
Festsetzungen i.d. Fassung vom 28. Mdrz 1996 wird hiermit ausgefertigt.

Griesbach i. Rottal, 19. Juli 1996
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Bebauungsplan “Gewerbegebiet Karpfham”

BEGRUNDUNG

1. Allgemeines

Die Stadt Griesbach i. Rottal konnte im Ortsteil Karpfham
das Grundstiick mit der F1.Nr. 1450 erwerben. Dieses Grund-
stick liegt am Nordostrand des Dorfes in unmittelbarer
Nahe eines bestehenden Gewerbebetriebes und des neuen
Sportplatzgelandes. Dadurch ist die Stadt nunmehr in der
Lage, zumindest mittelfristig den Bedarf an Gewerbegrund-
sticken zu decken.

Der BauausschuB der Stadt Griesbach i. Rottal hat daher

in seiner Sitzung vom 22.3.1994 die Aufstellung des Be-
bauungsplanes “Gewerbegebiet Karpfham” beschlossen.

2. Planungsziele

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes soll fir die
Zukunft eine geordnete bauliche Entwicklung in diesem
Bereich gesichert werden. Der bereits ansdssige Gewerbe-
betrieb wird in seinem Bestand belassen, zudem werden ihm
aber Erweiterungsmoglichkeiten geboten.

Das Gewerbegebiet ist ausschlieBlich nordlich der Stren-
berger StraBe geplant. Langfristig soll sich sidlich der
Strenberger StraBe ein Mischgebiet (MI) und in etwas
weiterer Entfernung ein allgemeines Wohngebiet (WA) an-
schlieBen. In einem schalltechnischen Gutachten vom

5. Juli 1994 sind bereits positive Aussagen dariber ge-
macht.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes wird der be-
stehende Gewerbebetrieb in seiner Schallemmission gehemmt
und langfristig auf das MaB der Orientierungswerte zuriick-
gefiihrt. Der Betrieb ist nach eigenen Angaben gewillt, so
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Bebauungsplan “Gewerbegebiet Karpfham” Begriindg. 2

schnell wie moglich Schallemmissionen abzubauen. Ent-
sprechende Bauantrage liegen bereits vor bzw. MaBnahmen
sind bereits im Bau wie z.B. Umbau des besonders larm-
trachtigen Abluftgenerators am Dach.

Durch den bestehenden Gewerbebetrieb fihren derzeit zwei
GemeindestraBen. Diese StraBen werden aufgelassen und
dienen kinftig nur noch als Feuerwehrzufahrten. Der Betrieb
ist dann eine rdumliche Einheit. Der Gréppenhausweg wird
teilweise verlegt und mindet kinftig weiter 0stlich in

den Haubelmacherweg ein. Das gesamte Gewerbegebiet wird

von der Strenberger StraBe aus erschlossen. Da mit erhohtem
Verkehrsaufkommen zu rechnen ist und zusatzlich im Jahr 1994
ein neues Sportgelande im 0sten hinzugekommen ist, wird ein
Gehweg an der Nordseite der Strenberger StraBe errichtet.

Das neue Gewerbegebiet ist als frei aufteilbare Flache ge-
plant. Parzellengrenzen sind nur als Vorgaben zu werten.
Die Stadt kann dadurch auf individuelle Grundstickswiinsche

reagieren.

3. Nutzungsstruktur

Durch die Festsetzung als Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO

ist die kinftige Nutzung des Entwicklungsgebietes eindeutig
festgelegt. Ausgeschlossen sind jedoch Lagerplatze fir Ab-
falle. Ausgeschlossen sind auch Vergnugungsstatten im Ge-
werbegebiet. Die ZubringerstraBe fihrt durch Wohngebiete,
Eine zusatzliche nachtliche Ruhestorung ist den Anwohnern
nicht zuzumuten.

4, Griunordnung

In den Bebauungsplan ist ein Grinordnungsplan eingearbeitet.
Dieser sieht offentliche Grinfldchen, StraBenbegleitgrin mit
Baumreihen und private .Grinflachen vor. Auf offentlichen
Grinflachen und teilweise auch auf privaten Grunflachen
wird die Bepflanzung bindend festgesetzt. Auf den ubrigen

-3 -




Bebauungsplan "“Gewerbegebiet Karpfham” Begriindg. 3

privaten Grinflachen hingegen werden nur Mindestbepflanzungen
gefordert.

Damit sind zur Gringestaltung sehr umfangreiche Festsetzungen
getroffen, insbesondere sind breite Pflanzstreifen festge-
setzt. Zudem sind an den kiinftigen seitlichen Parzellengrenzen
Pflanzstreifen vorgesehen (diese sind im Plan zeichnerisch
nicht dargestellt, da die Parzellengrenzen noch nicht fest-
stehen). Eine weitere Gringestaltung oder eine Verbreiterung
der Pflanzstreifen ist daher nicht notwendig. Aus diesen
Grinden und durch die dbrigen Festsetzungen ist eine flachen-
intensive Bebauung nicht moglich. Deshalb sind auch Ausgleichs-
und ErsatzmaBnahmen nach Art. &6f Abs.3 BavyNatSchG nicht er-
forderlich,

5. Versoragung und Entsorgung

Das gesamte Entwicklungsgebiet wird von der Strenberger

StraBe aus versorgt. Abwasser-, Wasser-, Strom- und Fern-
meldeleitungen sind dort vorhanden und koénnen entsprechend
erweitert werden.

Die Abfallbeseitigung erfolgt mit Millfahrzeugen. Die Er-
schlieBungsstraBen sind so bemessen, daB sie den Anforderungen
von Mullfahrzeugen entsprechen,

Die Versorgungstrdger sind als Trager offentlicher Belange

in das Bebauungsplanverfahren mit eingebunden.

6. GroBe des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Geltungsbereich ca. Ho.o020 m? = 100 %
Davon sind:

StraBen ca. 5.780 m* = 14,44 %
Offentliche Grinflachen ca. plom? = 1,52 %
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BEARBEITUNGSVERMERK:

Der Entwurf des Bebauungsplanes und des Grinordnungsplanes
wurde im Auftrag der Stadt Grieshach i. Rottal aufgestellt.

Griesbach i. Rottal, 20.4.1995

Bebauungsplan:
Architekt

Manfred F. Graw
Sonnenstr. 4
94072 Bad Fissing

Bad Fissing, 20.4.1995

1. Anderung 29.6.1995
2. Anderung 14.11.1995
3. Anderung 28.3.1996

Ebner, 1.BUrgermeister

Grinordnungsplan:
Elisabeth Selbach
Dipl.-Ing. fir Garten- und
Landschaftsplanung

Am Schulhigel 15

94086 Griesbach i. Rottal
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