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VERFAHRENSVERMERKE

1. Der Marktrat hat in der Sitzung vom 20.02.2017 die Aufstellung des Bebauungsplanes
beschlossen. Der Anderungsbeschluss wurde am 02.08.2017 ortsiiblich bekannt gemacht.

2. Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit éffentlicher Darlegung
und Anhérung fir den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 22.05.2017 hat
in der Zeit vom 10.08.2017 bis 12.09.2017 stattgefunden.

3. Die frlihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréger éffentlicher Belange geman
§ 4 Abs. 1 BauGB fiir den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 22.05.2017
hat in der Zeit vom 10.08.2017 bis 12.09.2017 stattgefunden.

4. Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 22.01.2018 wurden die
Behérden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit
vom 15.03.2018 bis 18.04.2018 beteiligt.

5. Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 22.01.2018 wurde mit der
Begriindung geméal § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 15.03.2018 bis 18.04.2018
6ffentlich ausgelegt.

6. Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 29.06.2018 wurden die
Behérden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit
vom 02.07.2018 bis 20.07.2018 erneut verkurzt beteiligt.

7. Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 29.06.2018 wurde mit der
Begriindung geméaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 02.07.2018 bis 20.07.2018
erneut verkurzt 6ffentlich ausgelegt.

8. Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 29.06.2018 wurden die
Behérden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit
vom 02.04.2019 bis 16.05.2019 nochmals beteiligt.

9. Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 29.06.2078 wurde mit der
Begriindung gemé&R § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 10.04.2019 bis 16.05.2019
nochmals éffentlich ausgelegt.

10. Der Markt Untergriesbach hat mit Beschluss des Marktrates vom 22.05.2019 den
Eebamungsplan gemé&R § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom £ 0. JULI 7018 als Satzung
eschlossen. A

MarkjzUniergriesbach, den..;?..3:.4.”.”.'..2..0.1.9.

Hérmann Duschl, 1.Blrgermeister

. »-.,;f:}Jfé\

11. Ausgefertigt

Mark} Untergriesbach, den 0.3, JUL1 2019,
%&%%

Hermann Duschl, 1.Biirgermeister

12. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am ..[.3..JULI.2019..... gemaR
§ 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsUblich bekannt gemacht.
Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.

M?«I(/JWSMCR den ....0.3..JUL1.2019......
Z /é/(/é/‘
Hérmann Duschl, 1.Birgermeister
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Teil A - BEGRUNDUNG

1. Allgemeines

Anlaés der Planung

Zweck der Aufstellung des Bebauungsplanes (verbindlicher Bauleitplan) ist die
Schaffung von Festsetzungen mit Angaben tiber 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 durchgefiithrt. Das Verfahren selbst ist im Baugesetzbuch geregeit.

In diesem ortsnahen und sehr ruhigen Bereich ist die Nachfrage nach Baugrundsticken

fir Wohnungsbau in letzter Zeit sehr stark gestiegen.

Bei der direkt danebenliegenden Ortsabrundung ,Grub® sind fast alle Parzellen bebaut
oder befinden sich im Privatbesitz. Diese Grundstiicke sollen dann fir Kinder der
Grundstiickseigentiimer reserviert bleiben und stehen nicht zur Verfiigung.

-

a) Bisheriges Verfahren

Bereits im Jahre 2000 wurde eine Satzung fir den Bereich ,Grub“ als Ortsabrundungs-

satzung aufgestelit.
Diese Satzung trat am 20.12.2000 in Kraft und wurde auch an diesem Tage an der

Amtstafel 6ffentlich bekannt gemacht.

b) Neues Verfahren

Am 20. Februar 2017 hat der Marktrat von Untergriesbach die Aufstellung eines
Bebauungsplanes nach § 4 (2) BauNVO beschlossen. _
Gleichzeitig wurde die Aufstellung der Flachennutzungsplan-Anderung mit Deckblatt

Nr. 31 beschlossen.

2. Planungsgebiet, GroRe, Entfernung zum Hauptort

Das zur Anderung vorgesehene Gebiet ,WA Grub-Nord* liegt im nord-ostlichen Bereich
des Ortsteiles Grub und zwar im direkten Anschluss an die Ortsabrundung.

Die Entfernung des zukiinftigen Aligemeinen Wohngebiets liegt in etwa 1,4 km entfernt
vom Ortskern Untergriesbach.
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Das Gebiet wird wie folgt umgrenzt:

im Norden: landwirtschaftliche Flache

Im Osten: Gemeindeverbindungsstralle
Im Sitiden: bestehende OAS Grub

Im Westen: landwirtschaftliche Flache

Das Planungsgebiet enthélt folgendes Grundstick:
Flur-Nr. 546 (Teilfliche), Gemarkung Oberdtzdorf

GroRe des Planungsgebietes betrégt 1,21 ha

3. Hinweise zur Planung und Planungsziele

Der Bebauungsplan ,WA Grub-Nord“ dient dazu, die planungsrechtlichen
Vorraussetzungen fir die Errichtung von Wohnhausern einschliefilich deren

Nebengebaude zu erreichen.

4. Geologie, Béden, derzeitige Nutzung

Geologisch gehort das Baugebiet dem Gneisgebiet des Vorderen Bayerischen Waldes
an.

Den Untergrund bilden iiberwiegend wasserundurchldssige Dichroitgneise.

Die vorherrschende Bodenart ist grusiger, lehmiger bis stark lehmiger Sand.

Als Bodentyp ist hauptséchlich eine mittel- bis flachgriindige Braunerde anzutreffen.

Die Planungsflache ist unbebaut und wird derzeit landwirtschaftlich intensiv als Wiese
und Acker genutzt.

5. Topographie, Grundwasserverhéltnisse

Das Plangebiet féllt von Nord-Osten nach Sid-Westen leicht ab.
Die Héhe tiber Normal Null (NN) betragt im Mittel 552,5 m 4. NN.

6. Altlasten, best. Vegetation sowie Stérfelder

Verdachtsmomente beziglich Altlasten liegen nicht vor. ,
Die Vegetation auf dem geplanten Bebauungsgebiet ist gepragt durch
landwirtschaftliche Nutzung als Wiese und Acker.

Keine Biotopfléachen vorhanden.

Keine Gehdlz- oder Baumstrukturen vorhanden.
ﬁ
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7. Entwicklungstechnische Begriindung

Der Markt Untergriesbach hat die negative Tendenz der Bevdlkerungsentwicklung in
den vergangenen Jahren durch Geburteniiberschuss und offensive Siedlungspolitik
gestoppt und im Jahr 2016 erstmals wieder einen leichten Bevélkerungsanstieg
verzeichnen kénnen. Um den negativen Prognosen der zustdndigen Statistiker
entgegen zu wirken ist eine Siedlungspolitk des Marktes Untergriesbach wichtig, die
insbesondere auch die Wiinsche junger Familien erfiillt. Besonders im Baugebiet
Untergriesbach Grub zeigt sich der Bedarf, da es bereits alle geplanten und verfugbaren
Parzellen konkrete Interessenten gibt. Die Nachfrage gestaltet sich auch so, dass
uberwiegend junge Familien an diesen Baufléchen interessiert sind, die einerseits aus
Untergriesbach stammen und so das Ziel erreicht wird, die jungen Gemeinde-
biirgerinnen und -biirger in Untergriesbach zu halten. Andererseits sind auch
Interessenten aus umliegenden Gemeinden, sodass sich fir Untergriesbach auch ein
Bevolkerungszuwachs ergibt, der sich positiv auf die Zukunft Untergriesbachs und die
derzeit vorhandene Infrastruktur sowie die InfrastrukturmalRnahmen zur Verbesserung
Untergriesbachs als Wohn- und Arbeitsstandort auswirkt.

Durch Investitionen in den Schul- und Kindergartenstandort Untergriesbach sowie die
Attraktivitat des Ortes und die digitale Infrastruktur will der Markt Untergriesbach einem
weiteren Bevolkerungsverlust entgegen wirken und dafir ist auch die Ausweisung von
Bauflichen notwendig. Diese Bauflachen sind nur begrenzt Verfiigbar und daher ist
auch eine Inanspruchnahme von Flachen, die derzeit nicht im Fldchennutzungsplan als
Bauflaichen vorgesehen sind notwendig, um den Markt weiterzuentwickein und
Angebote fir Neubiirgerinnen und Birger zu schaffen.

Unabhéngig hiervon hat der Markt Untergriesbach die konkrete Absicht ab 2019 in eine
Neufassung des Flachennutzungsplanes einzusteigen, um die Ziele der Landesplanung
wieder zu beriicksichtigen und einen aktuellen Stand der méglichen Ortsentwicklung
abzubilden. Dazu gehéren auch die Beriicksichtigung der verfiigbaren Flidchen und eine
Ruckfiuhrung derzeit ausgewiesener, aber nicht realistisch zu erschlieBender Flachen.
Im Zuge dieser Neuausrichtung wird der Markt Untergriesbach auch den Umgang mit
méglichen Leerstanden in Ortszentren diskutieren und Konzepte zur Vermeidung dieser
beraten. Derzeit ist aber die Nachfrage nach Bauland aus der eigenen jungen
Bevélkerung so groR®, dass man diese Neuordnung nicht abwarten kann und vor dem
Hintergrund eines geplanten Gesamtkonzepts Flichennutzungsplan eine Rickfihrung
einzelner Flachen nur zur Realisierung des jetzt geplanten Baugebiets nicht sinnvoll
erscheint.

Konkret in Grub vorhandene frei Bauflichen bestehen nur bedingt, da diese entweder in
Privatbesitz sind und von den Eigentimern fir die eigenen Kinder frei gehalten werden
oder eine ErschlieBung fiir den Markt Untergriesbach ebenfalls aufgrund der
Besitzverhéltnisse nicht méglich ist bzw. im Vergleich zum Nutzen der wenigen zu
erhaltenden Flachen nicht wirtschaftlich erscheint.

——
S ————
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8. Larm- und Geruchsbelastung

Hinsichtlich der Auswirkungen bestehenden Landwirtschaft in der Ortschaft Grub hat
eine nochmalige Ortsbesichtigung mit den zusténdigen Fachstellen sowie eine
diesbezigliche Planerlduterung ergeben, dass eine Beeintréchtigung der bestehenden
Landwirtschaft sowie die Erweiterungsméglichkeiten im stdlichen Bereich der Ortschaft
Grub nicht zu befurchten sind. GeméB der aktuellen Planung betragt der
Mindestabstand zwischen dem Vollerwerbsbetrieb Kainz und der ndchstgelegenen
geplanten Bauparzelle 120 m. Angesichts dieser Entfernung ist nicht von einer
gebietsuntypischen Beeintrachtigung auszugehen. Die Tatsache, dass eine
Betriebserweiterung auf den Flachen nérdlich der Ortschaft Grub in einem Radius von
weniger als 120 m zur néchstgelegenen Wohnbebauung kiinftig nicht moglich sein wird,
ist den betroffenen Landwirten bekannt. Derartige Planungen liegen nicht vor und vor
dem Hintergrund der értlichen Gegebenheiten (aktive Hofstellen stdlich der Ortsstralie,
Erweiterungsflichen Hofnah im Siiden, topographische Gegebenheiten) wird dies auch
nicht beabsichtigt.

Innerhalb der 120-m-Linie - vom Vollerwerbsbetrieb Kainz - ist keine Wohnbebauung
zulassig.

Die Bewirtschaftung der umliegenden landwirtschaftlichen Flachen wird durch die
Ausweisung des ,WA Grub Nord* nicht eingeschrénkt. Die Anwohner haben eine
ordnungsgeméRe Bewirtschaftung landwirtschaftlicher Flachen zu dulden. Dieser
Hinweis wird explizit in den Bebauungsplan aufgenommen.

Hinsichtlich der Larmbeldstigung aus dem angrenzenden Gewerbegebiet Langer StraRe
wird aus dem Schallschutzgutachten des Ingenieurbiiros Hook Farny ersichtlich, dass
das auszuweisende Wohngebiet bei der Ermittlung der Larmkontingente bereits
beriicksichtigt ist.

Zur Gesamtbeurteilung des Wohngebiets bzw. der angrenzenden Flachen wird
ausdriicklich festgestellt, dass die Ortschaft Grub aufgrund der hier befindlichen
landwirtschaftlichen Betriebe sowie einiger kleiner gewerblichen Nutzungen hinsichtlich
der tatsachlichen Nutzung als Dorfgebiet einzustufen ist. Eine Verfestigung der
ausschlieBlichen Wohnnutzung im bestehenden Ortskern ist derzeit nicht zu erkennen,
sodass das neu auszuweisende Wohngebiet keine negativen Auswirkungen hinsichtlich
der Gebietstypisierung mit sich bringt.

9. ErschlieBungen

9.1 StraBenerschlieBung
Die HaupterschlieBung erfolgt tiber die Bundesstra3e B388 und dann tber die voll

ausgebaute GemeindestraBe ,Langerweg".
Von hier abzweigend die neue Wohn- und Spielstralie als 6ffentliche Stral3e mit

entsprechendem Wendehammer.

_——’—_——.‘.E-___—_—.———————i
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9.2 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt durch das kommunale Leitungsnetz.

Die Hauptwasserversorgungsleitung ist bereits geschaffen.

Lediglich die Erweiterungsflachen ab OAS Grub sind noch zu erstellen.

9.3 Léschwasserversorgung
Die Léschwasserversorgung geschieht iiber das Leitungsnetz der kommunalen

Wasserversorgung.
Die Haupt-Léschwasserversorgungsleitungen sind bereits geschaffen (PVC DN 150).
In unmittelbarer Nadhe des geplanten Baugebietes befinden sich 3 Hydranten, die im

Bebauungsplan-Lageplan eingetragen sind.

9.4 Abwasserentsorgung

Fur das Plangebiet ist eine Entwasserung im Trennsystem geplant.

Die Abwasserbeseitigung fur das Bebauungsplangebiet wird in Folge der aktuell nicht
méglichen Einleitung in die Kldranlage Untergriesbach iber die Klaranlage Kinzesberg

erfolgen.

Das Schmutzwasser wird iiber eine Druckleitung von der zu errichtenden Pumpstation
im Osten des Plangebiets entlang der bestehenden Gemeindeverbindungsstrale
Richtung Unterétzdorf und dann iiber den bestehenden é&ffentlichen Feld- und Waldweg
zur Klaranlage Kinzesberg gefiihrt. Dort besteht eine Wasserrechtliche Erlaubnis zum
Einleiten von Abwasser aus der Abwasseranlage Kinzesberg in den Hofleitenbach.
GemaR den Betriebsaufzeichnungen des Marktes Untergriesbach und den vorliegenden
Messergebnissen sowie der Ermittlung der angeschlossenen Einwohner ist fir den
Anschluss des Plangebiets ,WA Grub Nord“ eine ausreichende Kapazitét in der Anlage
Kinzesberg vorhanden.

Fur die Nutzung der Klaranlage Kinzesberg ist eine Anderung der wasserrechtlichen
Erlaubnis nicht notwendig, da die AusbaugréBe durch den Anschluss des Plangebietes
nicht Gberschritten wird.

9.5 Niederschlagswasserbeseitiqgung |
Das Oberflaichenwasser wird in einem Ableitungskanal im freien Geflle in ein zu

erstellendes Regenriickhaltebecken am Hofleitenbach gefiihrt und von dort kontrolliert

in den Bach entwdassert.
Die notwendigen Planungen, Berechnungen und Erkldrungen werden im Rahmen des

Antrages auf wasserrechtliche Erlaubnis zum Einleiten des Oberflichenwassers in den
Hofleitenbach beigebracht und zwar durch die Marktgemeinde Untergriesbach.

Vorrangig sind die Niederschlagswasser auf der Baurechtsflache zuriickzuhalten.

Folgende VermeidungsmaRnahmen sind durchzufithren:
e Speisung von Toilettenspiilkasten, Gartenbewasserung und &hnlichem aus
Oberflichenwasser
e Begrenzung der neu zu versiegeinden Verkehrsflichen auf das unbedingt
notwendige Maf}
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e Die Stellplitze sowie die Zufahrten zu Garagen und Stellplatzen sind
wasserdurchldssig zu gestalten. Die Befestigung hat als Rasenfugen- bzw. als
Sickerpflaster oder als wassergebundene Decke zu erfolgen.

Beim Einbau von wassergebundenen Decken ist auf einen entsprechend
versickerungsfahigen Unterbau zu achten.

e Bei einer langeren Garagenzufahrt ist zur besseren gestalterischen Einfligung in
den Gartenbereich die Befestigung von nur 2 paralielen Fahrspuren festgesetzt,
die Restfliche muss begriint werden

Beseitigung:
o Speicherung des Oberflichenwassers auf jeder neuen Baurechtsflache durch
Einbau einer Zisterne von je 5 m® Inhalt
e Die anfallenden Regenwasserspitzen werden in einem  neuen
Regenriickhaltebecken eingeleitet

AuRerdem wird festgesetzt, dass wegen der Stark-Niederschldge mit extremen
Regenintensitaten ein jeder Bauherr eigenverantwortlich Vorsorge nach dem
Stand der Technik zu tragen hat.

9.6 Elektroenergie:
Die HaupterschlieBung ist bereits gegeben.

Die Erweiterung der Elektroenergie wird durch das Bayernwerk durchgefihrt.

Hierzu ist zu beachten, dass ein beidseitiger Schutzstreifen von 2,50 m parallel zur
Wohn-/SpielstraRe einzuhalten ist bzw. in diesem Bereich keine Uberbauung erfoigt, um
eine ErschlieRung mit elektrischer Energie zu gewéhrleisten.

9.7 Deutsche Telekom

Durch den Ausbau des Telekommunikationsnetzes im ErschlieBungsgebiet wird
eine ungehinderte, unentgeltliche und kostenfreie Nutzung der zukiinftigen Stralle
ermdglicht.

Ein Leitungsrecht wird zugunsten der Telekom Deutschland GmbH als belastende
Flache festgesetzt.

Es ist eine rechtzeitige Abstimmung der Lage und der Dimensionierung der Tief-
bauarbeiten fiir StraBenbau und Leitungsbau durch den ErschlieBungstrager zu
erfolgen.

10. Baugrenzen / GRZ, GFZ

Die Baugrenzen wurden bewusst gréBer gestaltet, damit zukinftige Bauwerber
Méglichkeiten haben, die Gebdude dem Grundstiick entsprechend anzupassen.

Bewusst werden eine GRZ von 0,3 und eine GFZ von 0,6 vorgeschrieben.

Jeder Bauantrag hat den Nachweis (ber die entsprechende Grundflichenzahl und
Geschossflachenzahl zu fuhren und den Bauantrag die Berechnung beizulegen.

In den Festsetzungen wird die Berechnung der GRZ und GFZ von der maRgeblichen
Grundstiicksflache im Sinne von § 19 Abs. 3 BauNVO gefordert.

#
e ——————————————————————

Bebauungsplan ,WA Grub-Nord", Ausfertigung vom 26.07.2018 Seite 7 von 34



11. GrundstiicksgroRen der einzeinen Parzellen

Parzelle 1: 858,32 m?
Parzelle 2: 888,00 m?
Parzelle 3: 895,38 m?
Parzelle 4: -~ 904,34 m*?
Parzelle 5: 1.001,05 m?
Parzelle 6: 933,88 m?
Parzelle 7: 1.000,97 m?
Parzelle 8: 989,93 m?
Parzelle 9: 958,52 m?
Parzelle 10: 855,84 m?
Parzelle 11: 886,29 m?

12. Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

Durch die Aufstellung und Verwirklichung des Bebauungsplanes ,WA Grub-Nor “
ergeben sich keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf die personlichen
Lebensumstinde der in der Umgebung des Baugebietes wohnenden Menschen.

Dieser Bebauungsplan schlieBt im Suden direkt an die OAS ,Grub® an; im Osten an die
bestehende GemeindeverbindungsstraBe der Flur-Nr. 557.

Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild werden durch MaRnahmen zur
Vermeidung und Minderung von Beeintrachtigungen durch die festgelegten
AusgleichsmaBnahmen innerhalb des Baugebietes ausgeglichen.

13. Kinderspielplatz

Der nichste Kinderspielplatz ist im Ortsteil Wurm und ca. 950 m entfernt.
Die einzelnen Grundstiicksparzellen sind jedoch so groB, so dass jeder Bauinteressent
seine eigenen Kinderspielgerate auf dem jeweiligen Grundstiick aufstellen kann.

14. Ehemalige Bauschuttdeponie

Im Flachennutzungsplan ist in unmittelbarer Nahe eine Bauschuttdeponie dargestellt.
Diese Bauschuttdeponie ist jedoch bereits seit dem Jahre 2004 rekultiviert.
Es handelt sich nun um eine ganz reguldre Griinflache.

15. Griinordnung
Nach Fertigstellung der BaumaRnahmen ist die im Bebauungsplan festgesetzte
Grunordnung auszufithren.

#
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