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Teil B Textliche Festsetzungen

Die Rechtsgrundlagen der einzelnen Festsefzungen sind kursiv
vermerkt.

1) Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 Abs. 1 BauGB)
1.1 Art der baulichen Nutzung

1.1.1  Der Bereich des Bebauungsplanes ist festgesetzt als

Mischgebiet gem. § 6 BauNVO.
1.1.2  UnzulGssige Nufzungen Qoo e fi4 1
) / AN A /z
Nicht zuldssig sind Nutzungen gemaB § 6 Abs. 2Nr. 6,7, 8. .
und Abs. 3 (§ 1 Abs. 5 und 6 BauNVO) "

1.1.3  Zuldssige Nutzungen

Die Zul@ssigkeit der Nutzungen wird geschoBweise unter-
schieden

(§ 1 Abs. 5, 7 und 8 Bau NVO i. V. mit § 9 Abs.3 BauGB).
Zulassig sind ausschlieglich

- in Erdgeschossen:
Nufzungen gem. § 6 Abs. 2Nr. 1-5

- in 1. Obergeschossen :
Wohnnutzung, Nutzung durch Betfriebe des Beherberg-
ungsgewerbes, Nutzung durch freiberufliche Tdtigkeit

- in weiteren Ober- bzw. Dachgeschossen :
Wohnnutzung. Nufzung durch Betriebe des Beherberg-
ungsgewerbes

- in Geb&uden mit einer StraBenfront entlang der Haupt-
straBe oder des Stadtplatzes in Ober- und Dachge-
schossen :

Wohn- und Buronutzung, Ldden nur als Erweiterung von
im Erdgeschoss liegenden Laden und mif diesen direkt
verbunden, Nufzung durch Betriebe des Beherber-

gungsgewerbes, Nutzung durch freiberufliche Tatigkeit.

1.2 MaB der baulichen Nutzung

Entsprechend der st@dtebaulichen Situation der Altstadt
werden fur die Uberbaubaren Grundstucksfldchen unter-
schiedliche Festsetzungen getroffen

(§ 16 Abs. 2, 3, 5 BauNVO).
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1.3

1.3.1

1.3.1.1

1.3.1.2

1.3.1.3

1.3.1.4

1.3.2
1.3.2.1

1.3.2.2
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Die maximal zul@ssige GRZ betragt 1,0

(§ 17 Abs. 2 und 3 BauNVO).

Im einzelnen gilt jedoch vorrangig das MaB der bauli-
chen Nutzung, das im Plan durch Baulinien, Baugrenzen,
Zahl der Voligeschosse und Hohe der baulichen Anlage
oder durch typenbezogene Festsetzungen (siehe 1.10)
fixiert ist.

Auf die Begrindung zum Bebauungsplan wird verwiesen.

Nicht Uberbaubare Grundsticksflchen und die Stellung
der baulichen Anlagen

Abweichende AbstandsfiGchen

(Art. 91 Abs. 1 Nr. 6 i. V. mit Art. 7Abs. 1 BayBO).

Soweit bei Ausnufzung der im Bebauungsplan festgesetz-
ten Uberbaubaren Grundstucksbereiche und der zuge-
lassenen HOhenentwickiung die nach Art. 6 Abs. 4 und 5
BayBO anfallenden Abstandsfidchen die Mitte der offent-
lichen Verkehrsfliche Uberschreiten, werden sie bis zur
StraBenmitte verringert.

Soweit bei Ausnutzung der im Bebauungsplan festgesetz-
ten Uberbaubaren Grundsticksbereiche und der zuge-
lassenen Héhenentwicklung die nach Art. 6 Abs. 4 und 5
BayBO anfallenden Abstandsfldchen nicht auf dem Bau-
grundstuck selbst liegen, werden sie bis zur Grundstucks-
grenze verringert.

Soweit bei Ausnutzung der im Bebauungsplan festgesetz-
ten Uberbaubaren Grundsticksbereiche und der zuge-
lassenen Hohenentwicklung die nach Art. 6 Abs. 4 und
BayBO anfallenden Abstandsfldchen zwischen den Ge-
bauden nicht eingehatten werden kbdnnen, werden sie
auf das sich aus dem Plan ergebende MaB verringert.
Werden Baulinien und Baugrenzen von Bauteilen, die
nicht mehr als untergeordnete Bauteile gelten und inner-
halb von Abstandsfldchen nicht zulé@ssig sind gemdan

Art. 6 Abs. 3 BayBO, Uberschritten (siehe1.3.2.2,1.3.2.3), so
betragt die nachzuweisende Abstandsflache 0,5 H.

Auf die Begrindung zum Bebauungsplan wird verwiesen.

Uberschreitung von Baulinien und Baugrenzen

Baulinien und Baugrenzen kdénnen von untergeordneten
Bauteilen Uberschritten werden, sofern diese gemai

Art. 6 Abs. 3 BayBO innerhalb der Abstandsfldchen zul&s-
sig sind und nicht nachfolgende Festsefzungen entge-
gensprechen (§23 Abs. 2 und 3 BauNVO).

Baulinien und Baugrenzen kénnen ausnahmsweise tber-
schritten werden von Balkonen bis zu einer maximalen
Tiefe von 1,50 m und deren Uberdachungen bis zu einer
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1.3.3

1.3.4

1.3.5

1.4

1.5
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maximalen Tiefe von 1,80 m, auch wenn diese Bauteile
mehr als 1/3 der Fassadenldnge ausmachen.
Bezuiglich der AbstandsflGchen siehe 1.3.1.4

(§23 Abs. 2 und 3 BauNVO).

innerhalb der gekennzeichneten Bereiche kdbnnen Bau-
linien durch Laubengdnge bis zu einer Tiefe von 2,0 m
Uberschritten werden.

Bezliglich der Abstandsfl&chen siehe 1.3.1.4

(§23 Abs. 2 BauNVvO).

Eine Uberschreitung von Baulinien und Baugrenzen gem.
1.3.2.1 bis 1.3.2.3 ist nicht zul@ssig, wenn dadurch Grund-
sticksgrenzen Uberschritten warden.

In den nicht Uberbaubaren Grundsticksbereichen sind
Nebenanlagen im Sinne §14 BauNVO nicht zuldssig.
Zuldssig sind jedoch Terrassen, Pergolen,Stutzmauern,
Einfriedungen und fur die Unterbringung von Abfallbehal-
tern notwendige Gehd&use, Verkleidungen und Unterstell-
ddacher, sofern sie den Festsetzungen entsprechen.
Zuldssig sind ferner fur den Betrieb der Tiefgarage noft-
wendige Aufgdnge, Zuluftdéffnungen und ahnliches

(§ 14 Abs. 1, § 23 Abs. 5 BauNVO).

Die vorgeschriebene Firstrichtung verlauft

- bei Satftel-und Walmddachern (SD bzw. WD) parallel zum
die Firstrichtung bestimmenden Planzeichen.

- bei Pultdéichern senkrecht zum die Neigungsrichtung
bestimmenden Planzeichen.
Die Neigung verl&uft in Pfeilrichtung zur Traufe
(§ ? Abs. 1 Nr. 2 BauGB).

Flachen for Stellplatze und Garagen mit inren Einfahrten

Tiefgaragen, Garagen, gedeckte Stellpldtze und nicht
Uberdachte Stellplatze sind nur auf den festgesetzten
Fldchen zuldssig (§12 Abs. 6 + 7 BauNVO).

Die Zu- und Abfahrt ist nur Uber die ausgewiesenen Berei-
che zuldssig.

Auf die Begrindung des Bebauungsplans wird verwiesen.

Sichtdreiecke

In der von Bebauung freizuhaltenden Flache (Sichtfeld)
sind zur Sicherung der freien Sicht im StraBenverkehr bau-
liche Anlagen, Bepflanzungen und Nutzungen Uber 0.8 m
Hohe Uber Oberkante StraBenbelag nicht zul&ssig.

4
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Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung

Die entsprechend gekennzeichneten Bereiche dienen
vorrangig dem FuBgangerverkehr. Zuldssig ist lediglich
das Befahren mit Versorgungs- und Rettungsfahrzeugen.

Mit Gen- und Fahrtrechten zu belastende FIGchen

Die entsprechend gekennzeichneten Bereiche sind dem
dffentlichen Verkehr zu widmen.

Offentliche und private Freifldchen

Die entsprechend gekennzeichneten Bereiche sind als 6f-
fentliche Grunfliche bzw. als private Freiflache zu gestal-

ten.

Eine Einfriedung ist nicht zul&ssig(Art. 91 Abs.1 Nr.4 BayBO).
Auf die Begriindung zum Bebauungsplan wird verwiesen.

Bepflanzung &ffentlicher und privater Bereiche

- Zu jedem Bauantrag ist ein Freifldchengestattungsplan
vorzulegen.

- FUr die 6ffentlichen Frei- und Grunfldchen sowie die pri-
vaten Frei- und Grunflchen, die nicht eingezaunt wer-
den durfen, sind ausschlieBlich nachfolgend aufgeflhr-
te Geholze entsprechend den Festsetzungen durch
Planzeichen zu verwenden.

- Pflanzschema A

Bereich Wirtsgarten

Blutkastanie Aesculus x carnea
Wildkirsche Prunus avium
Hochstamm 4 x v., StU 20/25

- Pflanzschema B
kleiner Stadt - Hofoaum

Apfeldorn Crataegus “Carrierei”

Kugel- Catalpa bignonioides "Nana”’

Trompetenbaum

Kugelakazie Robinia pseudoacacia
“Umbraculifera’

Magnolie Magnolia kobus

Hochstamm 3 x v., StU 16/18

- Pflanzschema C

5
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Abschirmende Hecke

Hainbuche Carpinus betulus

Liguster Ligustrum vulgare
‘ Atrovirens”

Eibe Taxus baccata

1.10 Typenbezogene Festsefzungen

1.10.1 RH1

- maximal zuléssig 2 Vollgeschosse mit DachgeschoB
als Voligescho mit Kniestock.

- geschlossene Bauweise

- Asymetrisches Satteldach, straBenseitige Traufhohe
maximal 458,2 m U NN,

- Tiefe Hauptbaukodrper 9 m ab StraBenflucht
(= Grundsttcksgrenze) HaagstraBe

- RUckwdrtige Zone bis Brandwand afternativ als
Flachdach bzw. glésernes Pultdach, Dachneigung
10 - 20°, maximale Firsthéhe 459,2 m U NN.
Auf ausreichende Belichtung und Beluffung der
R&ume ist zu achten.

REGELSCHNITT RH 1
v N\
N 7
OK BRANDWAND
1595 SATTELDACH
PULTOACH | & N 30-35°
DN 303-;: N2 | 3 l
TH 458.2 ¥
(\/gf - TH 458.2
—N 06
INNENHOF \
H0 I \ £6 | HAAGSTRASSE
TIEFGARAGE A
35 35 151253535 85
I I I 1 -
95 —T5- 25—
|2 I
|8 |2
. -
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Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
(Art. 91 BayBO i.V. mit §9 Abs. 4 BauGB)

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen
und Werbeanlagen

Dachform, Dachgestaltung

Sofern keine andere Dachneigung im Bebauungsplan
eingeschrieben ist, betréigt die zulGssige Dachneigung
bei Sattel- und Waimddachern 30 - 35 °, bei Pultdachern
10-20°.

Sattel- und Walmddcher sind symetrisch auszufuhren, so
fern nicht unterschiedliche Hohen far die Traufseiten eines
Gebdudes im Bebauungsplan eingeschrieben sind.
Ungleiche Neigungen der Dachfléchen sind unzuldssig.

Dachneigungen > 30°

- Sattel- und Walmddacher mit einer zul@ssigen Dachnei-
gung > 30° sind alternativ als naturrote Ziegeldacher
(Ziegel oder Betondachsteine) oder als Blechddacher in
handwerklicher Stehfalzdeckung (fitanisiertes Zinkblech
oder Kupferblech) auszufuhren.

- DachUberstinde am Ortgang und an der Traufe sind
nicht zul@ssig.

- Die Ausbildung eines bis zu 0,3 m vor die Gebaude-
auBenwand vorspringenden Traufgesimses ist moglich.

Dachneigungen von 10 - 25°

- Pult- und Sattelddcher mit einer zuléssigen Dachnei-
gung von 10 - 25° sind alternativ als Blechdacher in
handwerklicher Stehfalzdeckung (fitanisiertes Zinkblech
oder Kupferblech) oder als Glasddcher auszubilden.

- Traufseitig ist ein DachUberstand bis zu 0,75 m zuldssig.
Am Ortgang ist kein Dachuberstand zuldssig.

Flachddacher

Flachddcher sind als Terrassen auszubilden oder flGchig
zu begrunen.

Vorspringende Bauteile

Anbauten wie z.B. BalkontUberdachungen, Erkerab-
deckungen, Vordacher, Wintergdarten sind von den
Dachern der Hauptbaukdrper abzusetzen. Dachab-
schleppungen bei D&chern mit einer Dachneigung
> 20° sind unzuldassig.

Die Deckungen sind in Blech oder Glas auszufuhren.
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Dachaufbauten

Dachgauben

Auf steilen Satteldéchern ( Dachneigung > 30°) in Ver-
bindung mit einem Kniestock von mind. 0,8 m sind ein-
zelne stehende Gauben zuldssig.

Schleppgauben sind unzuldssig.

Die Seitenfldchen der Gauben sind, sofern sie nicht ver-
glast sind, zu verblechen

DachUberstnde sind unzulasssig.

Ziegeldeckungen sind unzuldsssig.

Die &iuBere Breite der einzelnen Gaube darf 1,3 m nicht
Uberschreiten.

Der Abstand der Gauben untereinander sowie zur Gie-
belwandauBenkante bzw. Geb&udetrennwand muB
mind. 1,5 m betragen.

Der Abstand der Gaubenvorderseite zur traufseitigen
GebdudeauBenwand darf maximal 0,5 m betragen.
Die Gauben ddrfen zusammen hochstens 1/3 der ge-
sammten Trauflinge ausmachen.

Die Traufe der Gaube darf max. 2,8 m uber Ok FFB des
untersten Dachgeschosses liegen.

Zwerchgiebel

Bei Gebdauden mit steilem Satteldach (> 30°) ist je Ge-
baudefront maximal 1 Zwerchgiebel als Dachaufbau
zuldissig, bei Dachneigungen < 30° sind Zwerchgiebel
unzul@ssig.

Die zul@ssige Breite der Zwerchgiebel betragt 25 -4 m,
maximal jedoch 1/3 der GebdudefrontlGnge.

Die Vorderseite des Zwerchgiebels muB in der Ebene
der AuBenwand des Hauptgebdudes liegen.
Samtliche Wandflichen sind zu verputzen und muassen
in Struktur und Farbe dem Hauptgebdude entsprechen.
Die Dachneigung und die Art der Eindeckung muB
dem Hauptgebdude entsprechen. Alterndativ ist eine
handwerkliche Stehfalzdeckung in titanisiertem Zink-
blech oder Kupferblech auch bei ziegelgedecktem
Hauptdach moglich.

Dachuberstande sind nicht zuldssig.

Der First des Zwerchgiebels muB mindestens 0.5 m unter
dem First des Hauptdaches liegen.

Die Traufe des Zwerchgiebels darf max. 2,5 m uber

Ok FFB des untersten Dachgeschosses liegen.

Bei einer Gebdudefrontlinge unter 20 m ist eine Kombi-
nation von Zwerchgiebel und Dachgauben auf dersel-
ben Gebd&udeseite unzuldssig.
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Dachfléchenfenster, Oberlichter
zur Belichtung der Dachr&ume sind ferner zulassig

- Einzelne Dachfl&ichenfenster mit einer max. Breite
von 0,8 m.

- GClassattel am First mit einer maximalen Feldbreite
von 1,0 m.

- GClasdacher auch in Verbindung mit Sonnenkollektoren,
sofern sie an der Traufe beginnen, mit einer maximalen
Feldbreite von 1,0 m.

Fassadengestaltung

Hauptgeb&ude

- Die Hauptgebdude sind mit glattem AuBenputz zu ver-
sehen.

- Putzemit Glimmerzusatz, stark gemusterte Pufze wie mit
Steinchen verriebener Putz oder Zierputze mit Nesfer-,
Nockerl-, Warmer-, Waben-, Wellen- oder Facherstruktur
sind nicht zul&ssig.

- Farblich abgesetzte Sockel sind unzuldssig.

RUckgebd&ude, Anbauten

- An- und Zwischenbauten sowie Ruck- und Nebenge-
baude mit Pultddichern kénnen groBflachig mit Holz
oder Holzwerkstoffen verkleidet oder als Glaskonstruktio-
nen ausgefuhrt werden.

- Nicht zuldssig sind Verkleidungen aus Kunststoff oder
Metall sowie kleinformatige Verkleidungen aus Faser-
zement (Schindeln).

Balkone, Loggien und Laubengange

- Balkone und Loggien sind nicht zuldsssig an den
StraBenfassaden entiang der HauptstraBe, des Stadt-
platzes, der Sparkassen- und HaagstraBe sowie der
Modlergasse.

- Balkone und Laubengdnge sind mit filigranen Gelan-
dern aus Holz, Metall oder Glas zu versehen. Betonbru-
stungen sind unzul@ssig.

- Die erdgeschossigen Bereiche unter Laubengangen
sind von Bebauung freizuhalten. Einzelne ErschlieBungs-
treppen sind jedoch zulassig.

- Laubengdnge sind mit durchlaufenden, vom Dach des
Hauptgebdudes abgesetzten Dachern zu dberdecken.
Ein Abschleppen des Hauptdaches ist nichtf zuldssig.

9
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Werbeanlagen

Art der Werbung

Werbeanlagen sind nur an der Stdtte der Leistung
zuléssig.

Reine Fremdproduktwerbung ist grundsdtzlich unzuldassig.
Uber Art. 68 BayBO hinaus sind genehmigungspflichtig
die dauernde und vorubergehende Einrichtung, Aufstel-
lung und Anbringung sowie die wesentliche Anderung:

- auch von Werbeanlagen bis zu einer Gré8e von 0,6
gm, mit Ausnahme von Namensschildern, die flach an
der Wand anliegen und eine GréB8e von 0,2 gm nicht
Uberschreiten.,

- von Werbeanlagen an der Stdtte der Leistung, auch
wenn sie nicht fest mit dem Boden oder einer bauli-
chen Anlage verbunden sind und die Gebd&udefiucht
nicht Uberschreiten;

- von Vitrinen, Automaten und Kiosken.

Ausbildung von Werbeanlagen

Die Werbeanlagen haben sich in der Farbgestaltung, der
Materialwahl, der Anordnung und den Proportionen der
gegebenen, altstddtischen Architektur unterzuordnen.
Zuléssige Werbeanlagen:

- Schrift oder Zeichen unmittelbar auf die Putzfldche auf-
gemait,

- Schriftzige aus geformten, leuchtenden Glasrohren, so-
fern das Schriftfeld imn oberen Bereich von Schaufen-
stern angebracht und Bestandteil des Schaufensterein-
baus ist.

- Nasenschilder in Anlehnung an Zunft- und Wirfshaus-
schilder. AusfUhrung aus bematten Blechtafeln oder
Massivmetall mit einer maximalen Ansichtsflache je
Seite von 0.5 gm an Kragarmen aus Metall senkrechf
zur Wand mit einer maximalen Ausiadung von 0.9 m
befestigt. AusfUhrung von Gehd&usen mit innerer Be-
leuchtung unzulassig.

- An einer Gebdudefassade ist je Gewerbebetrieb oder
sonstiger Arbeitsstétte nur eine Werbeanlage zulassig.
Sind mehrere werbeberechtigte Nutzer in einem Ge-
béude, so sind die Werbeanlagen gestatterisch aufei-
ander abzustimmen.

Unzuléssig sind:

- zu starke Kontraste und grelle oder abstoBende Farb-
gebung.

- Verteilung von Buchstaben eines Wortes auf verschie-
dene Fenster.

- Blink-, Wechsel- und Reflexbeleuchtung.

10

11




2143

2144

215

WAGMANN ARCHITEKTEN HabsburgerstraBe 1 D - 80801 Manchsen

- Werbeanlagen, die eine Héhe von 0,4 m Uber-
schreiten und/oder weiter als 0,3 m vor die Gebdude-
front hervortreten (ausgenommen Nasenschilder).

- Werbeanlagen, bei denen die Werbung fur die eigene
Leistung oder der eigene Name gegenuber einer
Fremdwerbung (z.B. Markenreklame) in den Hinfer-
grund frift,

- Werbeaniagen mit Kletterschriften (senkrechte Buchsta-
benfolge).

- Haufung gleicher Anlagen oder das Zusammentreffen
miteinander unvereinbarer Anlagen.

- Lichtwerbungen, sofern sie nicht unter den zuldssigen
Werbeaniagen aufgefuhrt werden.

Werbeanlagen durfen nicht angebracht werden

- oberhalb der Unterkante der Fenster des 1. Oberge-
schosses, auch nicht an, in oder hinter Fenstern von
Obergeschossen

- an Einfriedungen und Vorgdrten

- an Taren, Toren und Fensterldden

- an Baumen

- an Balkonen und Erkern, AuBentreppen und sonstigen,

die Gebdudeflucht Uberschreitenden Bauteilen.

- auf Dachermn, Dachgesimsen und Schornsteinen.

Schaufenster und Eingangsttren aus Glas darfen nur in-
soweit beklebt, angestrichen oder verdeckt werden, als

nicht mehr als 20 % jeder einzelnen Glasflche in An-
spruch genommen wird.

Antennen

- Je Gebdude ist nur eine AuBenantenne Uber Dach

2ul@ssig.

- Parabolantennen sind nur zuldssig, sofern sie von den

das Bebauungsplangebiet umgrenzenden StraBen aus
nicht sichtbar sind.

11
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Gestaltung der AuBenanlagen

Offentliche/offentlich gewidmete FuBgdngerbereiche

Die Deckschicht 6ffentlicher oder éffentlich gewid-
meter FuBgangerbereiche sind auszubilden als
rechteckiger Pflasterbelag, Asphattmastix oder
wassergebundene Wegedecke.

Otfentliche Freiflchen / private Freifldchen, die nicht
eingezdunt werden durfen

Als Deckschicht zul@ssig sind rechfeckiger Pflaster-
belag, auch mit Rasenfuge, Schotterrasen, Rasen,
wassergebundene Wegedecke (auf far Rettungs-
fahrzeuge zu befahrenden Fiichen auch Rasengitter-
steine)

Sichtschutzmauern, Zaune, Stitzmauern

Zuléssig sind

geschlossene Mauern mit ebener Oberfldche oder
Holzsichtschutzwénde, mind. 1,80 - maximal 2,0 m hoch,
sofern nicht im Bebauungsplan andere Hohen einge-
schrieben sind

Mauern verputzt und gestrichen wie Hauptgebdude,
Blechabdeckung gem. Ziff. 2.1.1.3, H6he wie vor, sofern
nicht im Bebauungsplan andere Hohen eingeschrie-
ben sind

Betonwdnde, Hohe wie vor, sofern nicht im Bebauungs-
plan andere Hohen eingeschrieben sind

Holzwd&nde mit senkrechter Verbretfterung,

Hbhe wie vor.

Holzz&une, ohne Sockel mit senkrechten Latten,

mind. 1,10 m bis max. 1,40 m hoch, auf der Gruna-
stucksgrenze, soweit der B-Plan keine anderen
Festsetzungen trifft.

Drahtz&une ohne Sockel, max. 0,80 m hoch,
grundsétzlich 1,0 m hinter der Grundstucks-

grenze mit auBenliegender Bepflanzung ent-
sprechend Pflanzschema C, Ziff. 1.9.3.

Hecken aus Stréuchern entsprechend Pflanz-

schema C, ziff. 1.9.3

Nicht zuldssig sind Wande oder Stutzmauern aus
grobem Natursteinmauerwerk.
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224 Abfallbehditer

- Abfallbehdtter, Wertstofffonnen und dhnliches mussen
so aufbewahrt werden, daB sie vom offentliche Stra-
Benraum aus nicht sichtbar sind.

- Sofern die Aufbewahrung nicht innerhalb der Gebdu-
de mdglich ist, sind zur Sichtabschirmung geeignete
Umbauungen, Umpflanzungen oder Uberdachungen
auch innerhalb der nicht Uberbaubaren Grundsticks-
flachen zuldssig.

- Die Festsetzungen zur Gestaltung von Gebduden und
Umwehrungen gelten entsprechend.

14
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Teil C Begrindung zum Bebauungsplan

1)

2)

Allgemeine Hinweise zur Planung

Fur die Stadt Griesbach hat neben der Weiterentwicklung des Thermalkur-
viertels die Wiederbelebung der Aftstadt erste Praferenz.

Die funktionale und gestatterische Aufwertung der Altstadt soll sowohl! durch
MaBnahmen im 6ffentlichen StraBenraum wie auch durch umfassende Erneu-
erung im Bereich der privaten Baustruktur erreicht werden.

Die Entwicklung soll quartierweise geplant und realisiert werden.

Grundiage hierzu bilden

- der Entwicklungsplan Griesbach im Roftal von 1987
- der Stadtebauliche Rahmenplan Altstadt von 1988
mit vorangegangener Voruntersuchung.

Das B-Plangebiet liegt im Bereich des formlich festgesefzten Sanierungsgebie-
tes. FUr den Bereich des vorliegenden Bebauungsplanes wurden im Hinblick
auf die komplexe Aufgabenstellung und die schwierige stGdteauliche Einbin-
dung in einem Plangutachten "Stadfplatz Sud" von 1991 alternative Losungs-
maoglichkeiten erarbeitet, die bereits vor dem Bebauungsplanverfahren im
Stadtrat grundsdétzlich beraten werden konnten.

Am 17. 7. 1992 wurde im Stadtrat der Stadt Griesbach im Rottal beschlossen,
daB die Planungsalternativen S2 und TG A2 des Plangutachtens Grundlage fur
den vorliegenden Bebauungsplan "HaagstraBe" sein soliten.

Planungsziele

Im Planungsgebiet "Stadtplatz SGad" soll ein erster Abschnitt einer umfassenden
Erneuerung der Altstadt in Griesbach realisiert werden.

Unter Abstimmung von privaten und éffentlichen Interessen soll das Quartier
funktional in wesentlichen Teilen neu geordnet und weiterentwickelt werden.

Mit den baulichen MaBnahmen werden sowohl bei den privaten Gebduden
und Freirdumen, als auch im Bereich des 6ffentlichen Staatraumes wesentli-
che gestalterische Verbesserungen angestrebt. Die Verbesserungen im Quar-
tier "Stadtplatz SGd" sollen auch zur Aufwertung des gesamten Umfeldes fah-
ren.

Uber die Bereiche von NeubaumaBnahmen hinaus soll durch die Bauleitpla-
nung auch fir die Weiterentwicklung der bestehenden Baustruktur ein Rah-
men vorgegeben werden.

15
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Folgende Zielsetzungen werden fur die Planung im einzelnen festgehalten:
Offentliche Tiefgaragensteliplétze im Altstadtzentrum

Die dffentliche Tiefgarage im Planungsgebiet ist wesentlicher Bestandteil des
dezentralen Parkierungskonzepts. Durch Anordnung mehrerer Parkgaragen
im Umfeld des Stadtplatzes soll fur diesen die notwendige Entlastung hinsicht-
lich des runenden Verkehrs erreicht werden. Die Zufahrten zu diesen Garagen
sollen auBerhalb des Stadiplafzes erfolgen.

Die Einrichtung von 6ffentlichen Stellpldtzen soll im Zusammenhang mit Bau-
maBnahmen im privaten Bereich erfoigen.

FuBwegeverbindungen in der Alfstadf

Die Schaffung von FuBwegeverbindungen zusdétzliich zu den StraBenrGumen ist
ein wichtiges Ziel der Aftstadtsanierung.

Im anschlieBenden Quartier nérdlich der SparkassenstraBe besteht bereits im
Zusammenhang mit dem Vorbereich der Stadtpfarrkirche ein aftraktiver Frei-
raum innerhalb der Baustruktur.

FUr das Quartier Stadtplatz SUd bietet sich die Chance hier anzubinden, dabei
zwischen Stadtplatz und HaagstraBe eine durchgehende FuBgangerverbin-
dung in Nord-/Sudrichtung zu schaffen, und diese in West-/Ostrichtung mit
Stadtplatz und HaagstraBe zu verknupfen.

Die fuBléiufige ErschlieBung innerhalb der Baublécke erhont die Aftraktivitat
dieser Bereiche und eréffnet Standortméglichkeiten far interessante Nufzun-
gen.

Innerdértliche Granflichen

In Ergénzung zu den innerstadtischen StraBen- und Platzradumen sollen im Zuge
der Altstadtsanierung Grinbereiche geschaffen werden.

Steigerung der Aufenthaltsqualitat

Die durch die Umgestaltung der StraBen und Pldtze beabsichtigte Verbesser-
ung der Aufenthaifsqualitat soll auch innerhalb der Quartiere stattfinden. Ne-
ben den dffentlichen Freirdumen sollen auch halbdffentliche und private Zo-
nen in ihrer Gestaltung und Nutzbarkeit in Abstimmmung mit der Baustruktur an-
gemessen weiterentwickelt werden.

Belebung der Altstadt durch Verbesserung der Nutzungsstruktur

Uber die baulichen und gestalterischen MaBnahmen hinaus ist die Verbesser-
ung der Nutzungsstruktur wesentliche Voraussetzung fur eine anhaltende Be-
lebung der Altstadt.

Durch Weiterentwicklung der vorhandenen Baustruktur und abgestimmte Neu-
baumaBnahmen soll Raum geschaffen werden fur ein ausgewogenes Ange-
bot altstaatgerechter Nutzungen. Dabei ist die Erhaltung bzw. Starkung der
Wohnnutzung im Altstadtbereich von besonderer Bedeutung.

16
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Sanierung und Weiterentwicklung der Baustruktur

Unter Berlicksichtigung der historisch wertvollen Baustruktur soll die vorhande-
ne Bausubstanz saniert und weiterentwickelt werden.

Aufgrund gravierender technischer und gestalterischer Mangel an der Bau-
struktur und wegen der notwendigen funktionalen Umstrukturierung sind in
weiten Bereichen NeubaumaBnahmen notwendig.

Ziel der Planung ist es, unter Wahrung der wesentlichen stadtrdumlichen Quali-
t&ten und des historischen Kontextes fUr die neuen Baustrukturen zeitgemdaBe
Entwicklungsmoglichkeiten zu schaffen.

Art der Nutzung

Der Flachennutzungsplan weist das Gebiet des Bebauungsplans "HaagstraBe"
als Mischgebiet aus. Um eine der zentralen Lage des Quartiers in der Altstadt
entsprechende gewerbliche Nutzung zu ermdglichen, gleichzeitig aber je-
doch eine Verdrédngung der gerade im Bereich der HaagstraBe typischen in-
nerstédtischen Wohnnutzung zu verhindern, wird die Zulassigkeit von Nutzun-
gen geschoBweise unterschieden. Die sich hierbei ergebende Nutzungsord-
nung entspricht weitgehend dem historischen Typ des innerstadtischen Wohn-
Geschaftshauses.

Generell sind in ErdgeschoBzonen samtliche in Mischgebieten zul&ssige Nut-
zungen moglich. Um die Wohnqualitét des Quartiers nicht Ubermdagig zu be-
einfréchtigen, sind jedoch die in § 6 Abs. 2 Nr. 6, 7, 8 und Abs. 3 genannten
Nufzungen nicht zugelassen.

Die Nutzung der Erdgeschosse mit Gesch&ften kann zur Belebung der Altstadt
einen erheblichen Beitrag leisten. Die Aftraktivitat der Geschdaftslagen wird
durch die direkt innerhalb des Quartiers liegende Tiefgarage erheblich ver-
stark.

In 1. Obergeschossen sind Wohnnutzung, Nufzung durch Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes und durch freiberufliche Tatigkeit zuléissig. Weitere Ober-
bzw. Dachgeschosse sind der Wohnnutzung vorbehalten. Die Wohnnutzung
der Obergeschosse tragt zu einer Belebung des Quartiers auch auBerhalb der
Laden- und Bdrozeiten bei.

Gebdude entlang der durch Fahrverkehr stérker belasteten HauptstraBe und
des Stadtplatzes kdnnen auch vollstandig gewerblich genutzt werden, wobei
die Zulassigkeit der Nutzungen auch hier geschoBweise unterschiedlich ist.

MaR der baulichen Nutzung

FUr die Erhattung der typischen Altbaustruktur ist es notwendig, das vorhande-
ne MaB der baulichen Nutzung auch weiterhin zu ermoglichen.

Einzelne kleine Grundstlcke z.B. entlang der HaagsfraBe sind nur bei komplet-
ter Uberbauung sinnvoll nutzbar.

Das MaB der baulichen Nutzung wird im Einzelfall Gber die Uberbaubare
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Fl&iche und Festsetzung der maximal zuléssigen Trauf- oder Firsthéhe und der
maoglichen Zahl der Vollgeschosse vorgeschrieben.

Die gemaB § 16/2 BauNVO erforderliche Festsetzung der GRZ ergibt deshalb
stellenweise Werte bis 1.0. Die durch den B-Plan im Innenbereich des Quartiers
festgesetzten offentlichen Grun- und Freifldchen stehen in unmittelbarem
r&umlichem Zusammenhang mit der privaten Baustruktur und sind deshalb als
Ausgleichsfléche fur die stellenweise sehr dichte Bebauung zu sehen und brin-
gen eine entscheidende Verbesserung des Wohnumfeldes.

FUr das gesamte Gebiet ergeben sich bei Ausnutzung der Festsetzungen
durchschnittliche Werte fur die GRZ von 0.8 und fur die GFZ von 1.5.

Abstandsfiéichen

Zur Erhattung der typischen Baustruktur des innerhalb des férmlich festgeleg-
ten Sanierungsgebietes liegenden Quartiers ist es ferner notwendig, von den
in Art, 6 Abs. 4 und 5 BayBO geforderten Abstandsfldchen im gesamten Be-
reich des Bebauungsplangebiets abzuweichen.

Die aligemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverndltnisse
werden dadurch nicht beeintrachtigt.

Die Belange des Brandschutzes bieiben in der Regel gewanhrt. Im Bereich der
unter Ensembleschutz stehenden Bebauung entlang des Stadtplatzes werden
aus Sicht des Brandschutzes notwendige Abstdnde jedoch unterschritten
(Durchggang zwischen Volksbank und nérdlich angrenzender Bebauung).
Der hbheren Gefahr einer Brandubertragung von Gebdude zu Gebdude
kann hier jedoch mit brandschutztechnischen Vorkehrungen entgegengewirkt
werden.

FiGchen fur Stellplétze und Garagen

Ein Nachweis der im Falle eines Neubaus notwendigen Stellplétze ist aufgrund
der vorhandenen Grundstickszuschnitte innerhalb des Bebauungsplanum-
griffs in den meisten Fallen auch in Zukunft nicht auf den Grundstliicken selbst
moglich. Aus denkmalpflegerischer Sicht ist zudem die Anordnung von Gara-
gentoren in den kleinteiligen StraBenfassaden gerade der HaagstraBe und
des Stadtplatzes nicht wlinschenswert.

Durch den Bau der zweigeschossigen Tiefgarage werden jedoch in zentraler
Lage Stellpléafze in ausreichendem MaB zur Verflgung gestelit, so daB die ge-
wunschte Wiederbelebung der Altstadt nicht durch unzureichenden Raum fur
ruhenden Verkehr behindert wlrde. (Abldse von Stellplatzen).

Der innerhalb des Quartiers liegende Freiraum muB daher auch nicht mit
Fahrverkehr belastet werden. Ein Befahren mit Versorgungs- und Rettungsfahr-
zeugen ist jedoch moglich.

Auf Grundstlcken, die Uber rickseitige Hofe in ausreichender GroBe verfigen
(stdl. HaagstraBe) kénnen auch zuklnftig in den Erdgeschossen der an die
Hofe angrenzenden Rickgebdude Garagen oder Stellplétze errichtet werden.

7.) Sichtdreiecke, FuBwegbreiten

Da ein ZurGckweichen hinter die gegebenen Baufluchten das historische
18
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Stadtbild beeintrchtigen wurde, kann nicht in allen Bereichen des Quar-
tiers Stadfplatz Sud eine Mindestbreite von 1,5 m der FuBwege entlang der
dffentlichen StraBen nachgewiesen werden..

Im Zuge der Umgestaitung der StraBen und Pli&tze der Altstadt entspre-
chend dem Wettbewerb von 1991 werden bestehende Engstellen im Be-
reich der FuBwege entscharft werden kénnen, ohne daf hierzu Baufluch-
ten ver&ndert werden mussen.

Die von Bebauung freizuhaltenden Sichtdreiecke an &ffentlichen Einmun-
dungen und privaten Ausfahrten kbnnen unter Berlcksichtigung der histori-
schen Bebauung zum Teil nur in verkleinerter Form nachgewiesen werden.

Die Erhaltung der vorhandenen Baufluchten ist jedoch fur die Bewahrung
des historischen Stadtbildes von groBer Bedeutung, so daB Abweichungen
von den geforderten Sichtdreiecken aus st&dtebaulichen Grinden not-
wendig sind.

Die bevorstehende Realisierung der UmgehungsstraBe wird das Verkehrs-
aufkommen im inneroértlichen Bereich deutlich vermindern und somit eine
Abstufung der HauptstraBe ermdoglichen.

Im Ubrigen wird auf die Anregungung der KreisstraBenverwattung verwie-
sen, die StaatsstraBenanteile der HaagstraBe und SparkassenstraBe zur
OrtsstraBe abzustufen.

Durch Beschrankung der zul@ssigen Hochstgeschwindigkeit und Anord-
nung von Verkehrsspiegeln kann in der Ubergangszeit Abhilfe geschaffen
werden .

Offentliche und halbéffentliche Freiriume

Die Schaffung von offentlichen und halbdffentlichen FreirGumen gehort zu
den Zielen der Afistadtsanierung (sh. Rahmenplan). Sie sind in Ergénzung zu
den StraBenr@umen wesentlich fur die Steigerung der Aufenthaltsqualitét der
Altstadt.

Um eine einheitliche Gestaltung dieser Bereiche zu ermdglichen, ist es notwen-
dig. teilweise private Grundstucksbereiche &ffentlich zu widmen.

Zudem kann in Teilbereichen des Innenbereichs des Quartiers eine Einfrie-
dung von privaten Grundsticksfl@chen nicht zugelassen werden, um die Af-
traktivitat und den halbdffentlichen Charakter des Gebietes zu wahren.

Die Darstellung der FuBwege entlang der das Bebauungsplangebiet umgren-
zenden StraBen stellt die nachrichtliche Ubernanme des Bestandes dar. Die
endgultige Ausgestaltung dieser Bereiche wird Gegenstand der Planungen
auf der Grundlage des Wettbewerbs um die Gestaitung der StraBen und PI&t-
ze im Aftstadtbereich von 1991 sein.
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Baukodrpergestaltung

Um eine der Altstadtsituation entsprechende Gebdaudegestaltung zu sichern,
sind verschiedene gestalterische Festsetzungen getroffen worden.

Die zuldssige Dachneigung der Satteldacher orientiert sich an der bestehen-
den Bebauung und betragt in der Regel zwischen 30 und 40°, die Firstrichfung
wird bindend festgelegt. Aus stdtebaulichen Granden werden hierdurch in 2
Fallen gegentiber dem Bestand Firstdrehungen festgesetzt, die jedoch gleich-
zeitig zu einer erhdhten Nutzbarkeit der Gebaude fuhren.

Um eine Nutzung der D&cher fir Wohnnutzung sicherzustellen, sind Gauben,
Zwerchgiebel und Dachflachenfenster in gewissem Umfang zuldssig. Um je-
doch eine untypische Massierung der Dachaufbauten zu verhindern, sind ent-
sprechende einschrankende Festsetzungen getroffen worden.

Dachubersténde bei steilen Satteldachern sind entsprechend der beim Stadt-
haustyp Ublichen Sparrendachkonstrukfion an der Traufe als Gesims bis 30 cm
2uléssig.

Um die Unterordnung der Anbauten und Rickgebdude zu unterstreichen,
werden fur diese Gebdude Pultdécher mit einer Dachneigung von 10-20°
festgesetzt.

Diese Gebdaude bzw. Anbauten kénnen wie die Hauptgebaude mit verputz-
ten Wandfi&ichen, aber auch in leichten AuBenwandkonstruktionen mit Holz-
schalung und Blechd&chern bzw. Glaskonstruktionen ausgefuhrt werden.

Um die ortsbildprégende Wirkung der Hauptbaukdrper zu unterstreichen, wird
festgesetzt, daB Dacher von untergeordneten Bauteilen sowie von Balkonen
und Laubengdngen von den Hauptdachern abgesetzt werden mussen.

Dardberhinaus soll durch eine Beschrankung auf wenige Materialien wie rote
Ziegel, Zink- oder Kupferblech far die Dacher und Gauben, glatten AuBenpufz-
flache und Holzschalungen flr AuBenwandflGchen von Anbautfen und Sicht-
schutzwdnde, ein zusammenhdngendes Siedlungsbild erreicht werden.

Gestaltung von Werbeanlagen

Eine Belebung der Altstadt mit entsprechender, mit der innerstadtischen
Wohnnutzung harmonierender gewerblicher Nutzung ist Ziel der Altstadt-
sanierung.

Gleichwoh! soll durch entsprechende Festsetzungen eine das Ortsbild storen-
de Ausbildung oder Anhaufung von Werbeanlagen verhindert werden.

Manchen, den 6. 5. 1993

Gugfer Wagmann
Dig. Ing. Architekt



Die Bebauungsplansatzung, pestehend aus dem Lageplan i.d.F.
vom Mai 1993 und den textlichen Festsetzungen i.d.F.
06.05.1993, wird hiermit ausgefertigt.

vom

Griesbach i. Rottal, 07.03.1995 (




