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Praambel

Die Gemeinde Griesstatt erlasst aufgrund des § 10 in Verbindung mit den §§ 1,

1a, 2, 3, 4, 8, 9,

13 und 13a des Baugesetzbuches (BauGB), des § 11 des

Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSxchG), der Art. 81, 5, 6 und 7 der Bayerischen Bauordnung (BayBO), des Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern (GO) und der

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) den Bebauungsplan "Max-Stoll-Stral3e" als Satzung vom ...................
Der Bebauungsplan verdrangt den bestehenden Bebauungsplan "Max-Stoll-Strafe" aus dem Jahr 1985 hinsichtlich seiner Planze|chnung und aller seiner Festsetzungen,

vollsténdig.
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B) Festsetzung durch Text und Planzeichnung

§ 1 Allgemeines

-

2 A5~

Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs

MaRzahl in Metern (z.B. 6,0 m)

§ 2 Art der baulichen Nutzung

WA

Allgemeines Wohngebiet nach §4 BauNVO mit Nummer (z.B. Nr. 1)

§ 3 MaR der baulichen Nutzung

(1)

(2)

@)

(4)

®)

In den Allgemeinen Wohngebieten nach § 2 ist eine maximale Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3
zulassig

Die nach § 3 (1) festgesetzte maximale Grundflachenzahl darf durch Terrassen, Balkone und
Loggien bis zu einer Grundflachenzahl GRZ von 0,35 iberschritten werden.

Die nach § 3 (1) festgesetzte Grundflachenzahl darf bis zur einer maximalen GRZ von 0,4 (inkl.
Hauptanlagen bzw. Flachen nach §3 (1) und (2)) durch folgende Anlagen Uberschritten werden:
- Garagen und Carports,

- Nebenanlagen im Sinne des §14 BauNVO

Die nach § 3 (1) festgesetzte Grundflachenzahl darf bis zu einer maximalen GRZ von 0,6 (inkl.

Hauptanlagen und Flachen nach § 3 (1), (2) und (3)) durch folgende Anlageniberschritten

werden:

- Stellplatze, Zuwegung und Zufahrten

- bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache durch die das Baugrundstiick lediglich
unterbaut wird.

Uber die Festsetzungen nach § 3 (2), (3) und (4) hinaus, sind weitere Uberschreitungen im
Sinne des § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO nicht zul&ssig.

§ 4 Héhenentwicklung

OKw484,4 Maximal zuldssige absolute Oberkante der Wandhéhe in Meter (ber Normalhéhennull im

DHHN 2016 (z.B. Oberkante Wandhohe 484,4 m . NHN)

Die Oberkante der Wandhohe ist dabei der Schnittpunkt der AuRenkante der AuRenwand mit
der Dachhaut an der jeweiligen Traufseite bzw. die Oberkante des oberen Abschlusses der
Attika bei Flachdachern.

§ 5 Baugrenzen

1

(2)

Baugrenze

Die nach § 5 (1) festgesetzten Baugrenzen dirfen durch Balkone, Vordacher, Erker o.A. auf
33% der entsprechenden Fassade, jedoch auf max. 5,0 m, um zu 1,5 m Uberschritten werden.
Es ist ein Mindestabstand von 2,0 m zur Grundstlicksgrenze einzuhalten.

§ 6 Abstandsflachen

§ 7 Décher
(1)

()

Von den in Art. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO ermdbglichten abweichenden Regelungen zur
Abstandsflachentiefe durch den Bebauungsplan wird kein Gebrauch gemacht.

Bei Dachflachen grofer 10 m? mit Ausnahme der Dachflachen von Garagen und Nebenanlagen
sind ausschlieRlich symmetrische Satteldacher mit einer Dachneigung von 16° bis 28° zulassig.
Auf Dachflachen kleiner 10 m? und den Dachern von Garagen und Nebenanlagen sind Pult-
und Satteldacher mit einer Neigung von 12°-28° zulassig.

Auf Dachflachen kleiner 5 m? ist die Dachform und Neigung freigestellt.

Der First des Hauptgebaudes ist parallel der langeren Seite des Hauptbaukdérpers auszurichten
und in dessen Mitte zu situieren.



(6)

(8)

©)

(10)

Grenzstandige, aneinander gebaute Hauser oder Nebengebaude sind profilgleich und mit einer
einheitlichen Dachform, -deckung und -neigung auszuflihren. Sie missen giebelseitig
aneinander gebaut werden. (Gilt nicht fir Nebenanlagen an Hauptanlagen)

Bei Dachern von Hauptanlagen ist ein Dachiberstand traufseitig und ortgangseitig von
mindestens 0,75 m einzuhalten. Bei Dachern von Nebenanlagen und Garagen sowie
Dachflachen kleiner 10 m?, sind allseitig jeweils mindestens 0,5 m vorzusehen. Der
Dachuberstand wird horizontal von der AuRenkante der Auflenwand im 90° Winkel zu dieser bis
zur Aulenkante der Dachdeckung gemessen.

Dachaufbauten sind mit Ausnahme von technisch notwendigen Dachaufbauten wie Kaminen,
Entliftungsrohren,  Solaranlagen, Quergiebeln und Dachgauben nicht zul&ssig.
Dachflachenfenster missen in der Ebene der Dachhaut liegen und dirfen 10% der jeweiligen
Dachflache nicht tberschreiten.

Quergiebel mussen folgenden Bedingungen entsprechen:

- Die Dachneigung darf max. 5° steiler als das Hauptdach sein.

- Der First des Quergiebels darf nicht Gber dem First des Hauptdaches liegen.

- Die Traufe des Quergiebels darf max. 1,0 m Uber der Traufe des Hauptdaches liegen. Hier gilt
der Abstand zwischen Oberkante der Traufe des Hauptdaches und Unterkante der Traufe des
Quergiebels.

- Je Gebaude sind maximal zwei Quergiebel, jedoch nur einer je Geb&dudeseite zulassig.

- Quergiebel diirfen 33% der Breite der zugehdrigen Fassade nicht Uiberschreiten.

Dachgauben miissen folgenden Bedingungen entsprechen:

- Je Gebaude sind maximal drei Dachgauben je Dachseite zulassig.

- Max. Breite je Dachgaube 1,5 m

- Mindestabstand zwischen den einzelnen Gauben von 1,5 m

- Mindestabstand von Gaube zum Ortgang von 2,0 m

- Die Oberkante der Dachhaut von Gauben darf nicht Giber dem First des Hauptdaches liegen.

Als Dachdeckung sind bei Dachflachen gréfler 10 m? nur Dachziegel oder Dachsteine in
Braun-, Rot- und Anthrazitténen zulassig.

Carports, als an mindestens 3 Seiten komplett offene Uberdachungen (iber baurechtlich
notwendigen Stellplatzen dirfen abweichend von den Festsetzungen der § 7 (1) und (8) auch
mit Flachdachern bis zu 5° Neigung ausgefiihrt werden. Hier sind auch Blecheindeckungen und
Grindacher zulassig.

Auf Wintergéarten und Terrasseniiberdachungen sind abweichend von § 7 (1) und (8), bis zu
einer GrélRe von 20 m?, transparente Dacher zulassig. Sie miissen kein Satteldach haben.

§ 8 Nebenanlagen

M L]
(2)
(3)
4)

Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen und Garagen

Garagen, Carports und Nebenanlagen nach § 14 BauNVO mit einer Grundflache Gber 10 m?,
sind nur innerhalb der Flachen fiir Nebenanlagen und Garagen nach § 8 (1) und in den
Baurdumen nach § 5 (1) zulassig.

Von den Regelungen nach § 8 (1) ausgenommen sind:

- offene Stellplatze

- offene, nicht Uberdachte Sitzbereiche (Terrassen)

- Stutzmauern

- Einfriedungen

- Zufahrten und Zuwegungen

- Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstick lediglich
unterbaut wird.

Milltonnenabstellplatze sind in Haupt- und Nebengebaude zu integrieren.

§ 9 Einfriedungen

(1)

()

Als Einfriedungen sind nur offene Zaune (min. 40 % offen) aus Holz und Metall sowie Hecken
zuldssig.

Zaune dirfen eine maximale Héhe von 1,0 m entlang der o6ffentlichen Strafenverkehrsflache
nicht Gberschreiten. In den Ubrigen Bereichen dirfen diese eine Hohe von 2,0 m nicht
Uberschreiten. Hecken dirfen grundsatzlich eine Hohe von 2,0 m nicht Gberschreiten.



(4)

Mauern und massive (gemauert, betoniert 0.A.) Pfeiler mit einer Breite {iber 20 cm oder Sockel
sind nicht zulassig.

Zaune sind ohne Sockel auszufiihren und dirfen nicht eingegraben werden. Sie missen einen
Abstand von mindestens 10 cm zum Boden haben. Ein freier Durchgang fiir Kleinsdugetiere
muss maoglich bleiben.

§ 10 Verkehrsflachen

(

(2)
3)
(4)
(5)

Offentliche StraRenverkehrsflache

offentliche Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung: "FulRweg"

private Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung: "Verkehrsberuhigter Bereich"
Strallenbegrenzungslinie

Auf der Flache ist ein Geh-, Fahrt- und Leitungsrecht zu Gunsten der Grundeigentiimer der
westlichen Baurdume dinglich zu sichern.

§ 11 Griinordnung

(1)

(2)

80 % der befestigten Flachen, mit Ausnahme der 6ffentlichen StraBenverkehrsflachen und der
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung nach § 10 (2) und (3), sind mit versickerungs-
fahigen Belagen auszufiihren.

Je angefangenen 500 m? Grundstlcksflache ist min. ein heimischer Laubbdume mit der
Mindestqualitat 3x verpflanzt, Stammumfang 14-16 cm zu pflanzen oder ein entsprechender,
bestehender Baum zu erhalten.

Die in § 11 (2) festgesetzten Pflanzungen sind auf Dauer zu erhalten. Die Baumpflanzungen
durfen nur aus dringenden Griinden der Verkehrssicherheit oder nach ihrem vollstandigen
Absterben geféallt werden. Eine Fallung ist mit einer Ersatzpflanzung eines Baumes
entsprechend der Pflanzqualitat nach § 11 (2) zu kompensieren.

Es sind maximal drei zusammenh&ngende offene Stellplatze zulassig.
Danach ist ein Laubbaum mit der Mindestqualitat nach § 11 (2) zu pflanzen. Die entstehenden
Baumpflanzungen kénnen auf die Pflanzgebote nach § 11 (2) angerechnet werden.

§ 12 Aufschiittungen und Abgrabungen

(1)

Aufschittungen und Abgrabungen sind in den Allgemeinen Wohngebieten nur zur Integration
der Hauptgebaude, Nebenanlagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten in die bestehende
Topographie, zum héhenmafigen Angleich der Zufahrten an die 6ffentliche Verkehrsflache und
der Anlage von Versickerungsmulden zuldssig. Sie sind nur bis zu einer Differenz von max.
50 cm zum Ur-Geléande zulassig.

Die durch die Aufschittungen und Abgrabungen erzeugte Béschungsneigung darf nicht steiler
als ein Verhaltnis von 1 zu 2 (H6he zu Lange) sein.



C) Hinweise durch Text und Planzeichen

1. Hinweise durch Planzeichen

(1
)
@)
4)
®)

616/1

-

1.185 m?
478

~7,20 WH

Flursticksgrenzen und Flursticksnummern

Bestehende Baukérper

GroRe der bestehenden Grundstiicke

Hoéhenschichtlinie in 0,5 Metern

Im Rahmen der Festsetzung der maximalen Oberkante der Wandhohe etwa mdgliche Wandhoéhe (z.B.
7D,i?aOV\r;)r-1dh6he ist der Abstand zwischen unterem und oberem Bezugspunkt. Unterer Bezugspunkt ist der

Schnittpunkt der AuRenkante der Aulienwand mit dem natirlichen Gelande. Oberer Bezugspunkt ist der
Schnittpunkt der AuRenkante der Aullenwand mit der Dachhaut an der jeweiligen Traufseite der Dacher.

2. Hinweise zu gemeindlichen Satzungen

Im Bereich des Bebauungsplanes sind besonders folgende Satzungen der Gemeinde Griesstatt
von Belang. Sie gelten jeweils in der aktuellsten Fassung. Die angegebenen Daten verweisen
lediglich auf die neuste Fassung bei Beschluss dieser Anderung.

Satzung Uber die Zahl und GroRe von Stellplatzen der Gemeinde Griesstatt (Stellplatzsatzung)
vom 01.01.2008.

Satzung Uber abweichende Malie der Abstandsflachentiefe vom 01.02.2021.

3. Hinweise zu Entwéasserung / Versickerung / Oberflachenwasser

(1)

(4)

Wo die Untergrundverhéltnisse es zulassen, ist Niederschlagswasser nach den Vorgaben der
Niederschlagswasser-Freistellungsverordnung (NWFreiV) in Verbindung mit der TRENGW Uber
die belebte Bodenzone zu versickern.

Kann die Flachenversickerung oder das Anlegen von Mulden aus Platzgriinden nicht
verwirklicht werden, ist eine linienformige Versickerung Uber Rigolen oder Sickerrohre
anzustreben. Die punktuelle Versickerung von Regenwasser Uber einen Sickerschacht ist nur
anzuwenden, wenn zwingende Griinde (z.B. unglinstige Untergrundverhaltnisse) eine der
vorgenannten Losungen ausschlieRen. Die Sohle einer Versickerungsanlage darf im Rahmen
der erlaubnisfreien Versickerung gemal NWFreiV nicht tiefer als 5,0 m unter Geldndeoberkante
liegen. Alternativ ist fiir die Niederschlagswassereinleitung eine wasserrechtliche Erlaubnis
beim Landratsamt Rosenheim - Wasserecht zu beantragen.

Bei der Versickerung in das Grundwasser sind die "Technischen Regeln zum schadlosen
Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser" (TRENGW)
einzuhalten. Soll von den TRENGW abgewichen werden, ist ein Wasserrechtsverfahren
durchzufiihren. Das Arbeitsblatt DWA-A 138 "Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur
Versickerung von Niederschlagswasser" ist zu beachten.

Wild abflieRendes Oberflachenwasser

Es ist durch geeignete MaRnahmen sicherzustellen, dass kein Niederschlagswassser von den
Baugrundstiicken auf die Verkehrsflachen und Nachbargrundstiicke gelangt.

Nachteilige Veranderungen des Oberflachenabflusses fir angrenzende Bebauungen und
Grundstlcke durch BaumaRnahmen sind nicht zulassig (§37 WHG).

Es dirfen keine Gelandeverdnderungen (Auffillungen, Aufkantungen etc.) durchgefiihrt
werden, die wild abflieRendes Wasser aufstauen oder schadlich umlenken kénnen.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei baulichen Veranderungen am Dach das Niederschlags-
wasser nur noch gedrosselt, mit 0,6 | pro Sekunde, eingeleitet werden darf.

4. Hinweise zum baulichen Schutz gegen Starkregenereignisse

Im Rahmen des Klimawandels kann es verstarkt zu Starkregenereignissen und in der Folge zu
wild abflieBendem Oberflachen- bzw. Schichtwasser kommen. Hinsichtlich dieser Gefahren wird
die Einhaltung folgender baulicher Rahmenbedingungen empfohlen.

Die Oberkante des Rohfuflbodens des untersten Vollgeschosses sollte mindestens 25 cm tber
der Oberkante der nachsten angrenzenden Stral’e bzw. dem angrenzenden Gelénde liegen.
Aufgrund der Hanglage der Baurdaume sind entsprechend der topographischen Situation
angepasste MaRnahmen zu treffen.



(2)

3)

Gebaude sind bis zur Oberkante des Rohfulbodens im Erdgeschosses wasserdicht zu
errichten (Keller wasserdicht und ggf. auftriebssicher, dies gilt auch fir Kellerd6ffnungen,
Lichtschachte, Zugange, Installationsdurchfiihrungen etc.).

Hinsichtlich vermehrt zunehmender Starkregenereignisse kann es zu Uberflutungen kommen,
weshalb fir bauliche Anlagen eine Hochwasserrisiko angepasste Bauweise empfohlen wird.
Auf die Hochwasserschutzfibel des Bundesministeriums wird hingewiesen. Weiter wird der
Abschluss einer Elementarschadensversicherung empfohlen.”

5. Hinweise zum Denkmalschutz

(1)

()

Bodendenkméler und arch&ologische Bodenfunde, die bei Bauarbeiten zu Tage treten,
unterliegen nach Art. 8 BayDSchG der gesetzlichen Meldepflicht. Sie sind dem Bayrischen
Landesamt fir Denkmalpflege unverziiglich bekannt zu machen.

Aufgefundene Gegenstdnde und deren Fundorte sind bis zum Ablauf einer Woche nach der
Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die
Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

6. Hinweise zum Artenschutz

(1)

()

Hinsichtlich des Artenschutzes wird auf § 44 "Vorschriften fiir besonders geschitzte und
bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten" des Gesetzes uber Naturschutz und
Landschaftspflege (BNatSchG) hingewiesen. Demnach ist es unter anderem verboten,
geschitzte Arten zu stéren, zu verletzen, zu téten, zu beschadigen oder zu zerstéren. Den
Regelungen dieses Gesetzes ist (wie auch vor der Bebauungsplandnderung) Rechnung zu
tragen.

Im Rahmen der Bauausfiihrung ist sicherzustellen, dass durch die Bauvorhaben weder durch
deren Errichtung, noch durch deren spateren Bestand den Regelungen des §44 BNatSchG
zuwidergehandelt wird. Dies ist insbesondere bei Abriss-, Umbau-, Baumfallarbeiten und
Gehdlzentfernungen zu beachten.

Rodungsarbeiten (Baume und gréRere Gehdlze) sind nur aulerhalb der im §39 Abs. 5 Nr. 2
BNatSchG festgelegten Brut-, Nist-, Lege- und Aufzuchtzeiten der Brutvégel und somit nur
aullerhalb der Zeit zwischen 1. Marz und 30. September durchzufihren.

7. Hinweise zum Schutz des Bodens

Aus Sicht des vorsorglichen Bodenschutzes wird darauf hingewiesen, dass bei einer (Neu-)
Bebauung der Flache die Entsorung von Bodenmaterial friihzeitig geplant werden soll, wobei
die Verweidung von Bodenaushub bzw. die Wiedererwendung von Bodenmaterial innerhalb der
Bauflache zu bevorzugen ist. Zum Schutz des Bodens vor physikalischen und stofflichen
Beeintrachtigungen (insbesondere des Mutterbodens nach § 202 BauGB), ist der belebte
Oberboden und ggf. kulturfahige Unterboden getrennt abzutragen, fachgerecht
zwischenzulagern, vor Verdichtung zu schiitzen und einer moglichst hochwertigen Nutzung
zuzufthren. Zu beriicksichtigen sind hierbei die DIN 18915 und die DIN 19731. Weiterhin ist
das Merkblatt "Bodenkundliche Baubegleitung - Leitfaden fiir die Praxis" des Bundesverbandes
Boden e.B. zu beachten, in welchem Hinweise, etwa zur Anlage von Mieten, zur Ausweisung
von Tabuflachen, zum Maschieneneinsatz, zur Herstellung von Baustralen sowei zu den
Grenzen der Bearbeitbarkeit und Befahrbarkeit gegeben werden sowie die Hinweise in der DIN
19639.

8. Hinweise zum Immissionsschutz

Mit von der Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen
ausgehende Immissionen, insbesondere Geruch, Larm, Staub und Erschitterungen, ist zu
rechnen. Insbesondere auch dann, wenn landwirtschaftliche Arbeiten nach Feierabend sowie
an Sonn- und Feiertagen oder wahrend der Nachtzeit vorgenommen werden, falls die
Wetterlage wahrend der Erntezeit diese Arbeiten erforxdern.

9. Hinweise zu Kiesgarten

Nach BayBO sind nicht baulich genutzte Grundstiicke zu begriinen. Schottergarten o.A. sind
somit nicht zul&ssig.



D) Schemaschnitte als Hinweis
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E) Verfahrensvermerke

Die Gemeinde Griesstatt hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 18.08.2021 die Aufstellung des
Bebauungsplans "Max-Stoll-Strae" im beschleunigten Verfahren als Bebauungsplan der Innenentwicklung
nach § 13a BauGB beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss, die Durchfiihrung des beschleunigten Verfahrens
nach § 13a BauGB sowie die Unterrichtung der Offentlichkeit gem. § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB wurde am
20.08.2021 ortsiiblich bekannt gemacht. Die Offentlichkeit hatte bis einschlieRlich 13.09.2021 die Méglichkeit,
sich Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung zu unterrichten
und sich entsprechend zu aufdern.

Der Entwurf des Bebauungsplans "Max-Stoll-Strafe" mit Begriindung, in der Fassung vom 18.08.2021, wurde
gem. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 11.10.2021 bis 15.11.2021 offentlich ausgelegt. Dies wurde am
01.10.2021 ortstiblich bekannt gemacht.

Die Beteiligung der Behdérden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte mit
Schreiben vom 01.10.2021.

Der Entwurf des Bebauungsplans "Max-Stoll-Strafe" mit Begriindung, in der Fassung vom 07.12.2021, wurde
gem. § 4a Abs. 3 BauGB in der Zeit vom 11.03.2022 bis 29.03.2022 erneut 6ffentlich ausgelegt. Die erneute
Beteiligung wurde am 02.03.2022 ortslblich bekannt gemacht.

Die erneute Beteiligung der Behdérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4a Abs. 3 BauGB
erfolgte mit Schreiben vom 02.03.2022

Mit Beschluss des Gemeinderates vom 21.04.2022 wurde der Bebauungsplan "Max-Stoll-StralRe" in Fassung
vom 11.04.2022 gem. § 10 Abs.1 BauGB als Satzung beschlossen.

Griesstatt, den ......coooovveeiiiiiiiii,

(Siegel)

Robert ABmus, Erster Blrgermeister

Der Bebauungsplan "Max-Stoll-Strale" wurde am ..................... gem. § 10 Abs.3 BauGB ortsiiblich bekannt
gemacht.

Der Bebauungsplan "Max-Stoll-Stral3e" tritt damit in Kraft.
Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden im Rathaus der
Gemeinde Griesstatt zu jedermanns Einsicht bereitgehalten. Uber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft erteilt.

Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2, § 44 Abs. 4 sowie des § 215 Abs. 1 BauGB ist hingewiesen
worden.

Griesstatt, den ........ooovveeiiiiiii.
(Siegel)

Robert Amus, Erster Birgermeister
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