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1. Ubersichtsplan
Lage im Stadtgebiet Grafenau

MaBstab 1:5000
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INGENIEURS JRO KARL-HEINZ KILLINGER
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Auszug aus dem Katasterkartenwerk

FIurkarte/Ausschnitt aus der Flurkarte =X &> — 5L
MaBstab 1: L2 @O

—
VergréBerung aus 1: (Zur MaBentnahme nl‘J_r‘pgdingt geeignet)
Gemarkung (‘9 ¢ o Cf e S

Die Erstellung von Ausziigen aus dem Katasterkartenwerk ist der das Ka-
taster fihrenden Behérde vorbehaiten (Art. 11 Abs. 4 VermKatG). Verviel-
faltigungen (kopiert bzw. digitalisiert und EDV-gespeichert) nur fiir den
eigenen Bedarf. Weitergabe an Dritte nicht eraubt.

In der Darstellung der Grenzen kénnen Verénderungen berticksichtigt
sein, die noch nicht in das Grundbuch Ubernommen sind. Der Geb&ude-
nachweis kann vom &8rtlichen Bestand abweichen.

Lang gestrichelte Grenzen sind aus der Flurkarte 1:5000 oder 1:2500
Ubertragen und zur MaBentnahme nur bedingt geeignet.
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2. Begriindung zur Anderung des
Bebauungsplanes ,,Griiberdcker*

m_ — l,. !@, !

INGENIEURBURO KARL-HEINZ KILLINGER

Vorentwurf vom 26.11.1996

Entwurf vom 18.02.1997

Planfassung vom 08.04.1997

Stadt: Grafenau

Landkreis Freyung-Grafenau

Gebiet: Der zu @ndernde Bereich des Bebauungsplanes wird

wie folgt umgrenzt:

im Osten durch das Grundstiick FI.Nr. 765

der Gemarkung Grafenau

im Suden von der Ortsstralie ,Leuchtenbergerweg”

im Westen von der Ortsstrale ,Vormbacherweg"

im Norden von den Grundstiicken

FL.Nr. 763, 758/3, 763/5 und 763/4

der Gemarkung Grafenau

und umfafBt im Wesentlichen folgende Grundstiicke:

FI.Nr. 758/5, 763/5, 758/6 und 763/2

2.1. Zweck und Ziel der Planung

Die Stadt Grafenau hat in der Sitzung am 26.11.996 die Anderung des
rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Griilberédcker” (Fassung vom 07.11.93)

beschlossen.

Das im Bebauungsplan derzeit ausgewiesene Mischgebiet Ml soll in
ein Sondergebiet fiir Pflegeheime und Seniorenwohnanlagen SO

umgewandelt werden.

Die bestehende Wohnnutzung der Parzellen 758/6 und 763/2 der
Gemarkung Grafenau soll gem&Q der tatsdchlichen Nutzung als
Allgemeines Wohngebiet WA beibehalten werden.
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2.2. Lage, GroBe und Beschaffenheit des Baugebietes

Das Baugebiet ist ein unbebautes Wiesengeldande am Nordrand von
Grafenau. Es liegt an einem Nordhang und umfalit ca. 1,9 ha.

Im Norden, Osten und Westen ist angrenzend, bis auf einige unbebaute
Grundstlicke, Wohnbebauung vorhanden.

Im Westen liegen zwei gewerblich genutzte Grundstiicke (ALDI-Markt und
Druckerei und Verlag MORSAK).

Die Entfernung zum Stadtzentrum betragt ca. 0,7 km.

2.3 Konzept Bebauung - Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Die kiinftige Bebauung dient der Schaffung und Realisierung der
Seniorenresidenz Grafenau.

Die Stadt Grafenau hatte bereits am 10.11.1995 einen rechtskraftigen
Bebauungsplan fiir die Seniorenresidenz in Kraft gesetzt.

Ein zwischenzeitlicher Betreiberwechsel bedingt die Umplanung der
Gesamtanlage. Die einzelnen Baukérper werden durch den neuen
Betreiber nicht mehr gewiinscht; eine kompakte und geschlossene
Bauweise wird angestrebt. Die geschlossene Einheit wird sowohl bei
der Seniorenwohnanlage, als auch beim Pflegeheim gewtinscht.

Diese neuen Aspekte beruhen auf Wirtschaftlichkeitstiberlegungen,
sowie den alten- und behindertengerechten Pflegeanforderungen.
Auf héhenméaRig versetzte Bauwerke wird im neuen Entwurf ganzlich
verzichtet; Das Hauptaugenmerk wird auf die barrierefreie und
zweckmalige Gliederung, mit den dazu erforderlichen Betten- und
behindertengerechten Aufzugsanlage gerichtet.

Durch die neue Konzeption entsteht auf dem Grundstiick eine Innen-
hofatmosphére mit Kommunikationsflachen. Der Innenhof wird als
Zentrum mit einem Restaurante/Cafe gestaltet. Fir das gesamte
Grundstiick wird ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan und
Pflanzplan erarbeitet.

Das vorher wiirfelférmige Pflegeheim wird aufgelést und im nérdlichen
Teil des Grundstiickes als sternférmiges Bauwerk geplant.

Die Pflegestationen sind auf 2 Stockwerke verteilt, durch die neue
Konzeption ist ein wesentlich hochwertigerer Pflegeservice méglich.

Der erhthte Schallschutz des Pflegeheimes gegentiber dem an der westlichen
Seite angrenzenden Betriebes Morsak wird durch eine massive Schildwand

an der Stirnseite des Pflegeheimes erreicht. Fensteréffnungen in dieser
Schildwand sind unzuldssig; evtl. eingeplante Glaselemente zur Flurbelichtung
missen mit Festverglasung und Schallschutzverglasung ausgefiihrt werden.
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2.4.

2.5,

2.51

2.5.2.

2.56.3.

Die Fassade Pflegeheim wird gliedernd gestaltet; Auflockerung durch bepflanzte
Rankgeriste und optische Gliederung durch versetzte Zwischendécher. Im
Nordéstliche Fliigel des Pflegeheimes wird die hohe Fassade durch das
Fluchttreppenhaus, einigen Pflanz- und Rankgertisten und einem abgesetzen
Zwischendach tber dem Kuichenbereich gegliedert.

Aus zukunftsorientierter Planung fiir die Gesamtkonzeption wurde eine
Vergroferung der Bettenzahl im Pflegeheim angestrebt.

Das Baugebiet soll kiinftig als Sondergebiet SO fiir Seniorenwohnanlage
und Pflegeheime ausgewiesen werden.

Durch die Verwirklichung der neuen Planung, im Hinblick auf den bereits
bestehenden rechtskréaftigen Bebauungsplan ,Griberéacker®, sind fur die in
dem Gebiet wohnenden und arbeitenden Menschen keine zuséatzlichen
negativen Auswirkungen zu erwarten.

Verkehr - ErschlieBung

Die HaupterschlieBung des Baugebietes ist Uber den Leuchtenbergerweg

geplant. Die im rechtskraftigen Bebauungsplan geplante Verlegung des Verlaufes
des Vormbacherweges zwischen Leuchtenbergerweg und Wittelsbacherstral3e wird
nicht mehr realisiert.

Der derzeitige Zustand der StrafRenlinienfilhrung wird beibehalten.

Die ErschlieBung des Pflegeheimes und die Hauptzufahrt zur Tiefgarage
der Seniorenwohnanlage erfolgt iber den Privatweg als Stichstralle vom

Vormbacherweg, entlang der siidlichen Grenze der FI.Nrn. 758/6 und
763/2 der Gemarkung Grafenau.

ErschlieBung
Wasserversorgung

Die Wasserversorgung ist durch den AnschluR tiber die
Stadt. Wasserleitung gesichert.

Abwasser

Die Abwasserbeseitigung erfolgt im Trennsystem.
Mit dem Bauherrn besteht fiir die ErschlieBung ein ErschlieBungsvertrag.

ErschlieBungskosten

Alle wichtigen dueren ErschlieBungseinrichtungen sind vorhanden.
Die gesamte innere ErschlieBung des Plangebietes ist gem.
ErschlieBungsvertrag mit dem Bauherrn geregelt.
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3. Festsetzung durch Text

3.1.  Artund MaB der baulichen Nutzung

3.1.1. SO Sondergebiet flir Pflegeheime und Seniorenwohnanlagen
geman §§ 11, Abs. 1 und 2, BauNVO

In der Seniorenwohnanlage dirfen auch bestimmte gewerbliche
Einrichtungen untergebracht werden:

Physikalische Therapie mit Sauna und Massageeinrichtung
Restaurant, Cafeteria

Kioske fur den taglichen Bedarf

Laden und Ladengeschéfte bis 150 m? Einzelflache

Arzt- bzw. Zahnarztpraxis

weitere nichtstérende Gewerbeeinrichtungen, wie

z.B. Friseur mit Fulpflege, etc.

Untergeordnete Nebenanlagen im Sinne des § 14, Abs. 1
BauNVO sind im Rahmen des § 23, Abs. 5 BauNVO auf den
nicht tberbaubaren Grundstticksflédchen allgemein zuldssig.

WA Allgemeines Wohngebiet
gemAR § 4, Abs. (1) und (2) BauNVO
fur Einzelhauser

3.2 MaR der baulichen Nutzen

321. GRZ 0,6 Far den Geltungsbereich ist das zulgssige Maf der
baulichen Nutzung durch die Grundflichenzahli GRZ
mit 0,6 festgelegt.

322 GFzZ 1,2 Fur den Geltungsbereich ist das zuléassige Ma der

baulichen Nutzung durch die GeschoRflachenzahl GFZ
mit 1,2 festgelegt.

Die Tiefgarage wird auf die zuléssige Baumassse und
auf die zuléssige Geschof¥fidche nicht angerechnet.
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3.2.3.

3.24.

3.2.5.

TG+E+I Zahl der zul&ssigen Geschosse als Hochstwert,
max. 3 Vollgeschosse

E+I Zahl der zuldssigen Geschosse als Hochstwert,
z.B. Erdgeschol + 2 Obergeschole (3 VollgeschofRe)

u Untergeschof als Vollgeschol3, Art. 2 Abs. 4 BayBO
E Erdgeschof als VollgeschoR

TG Tiefgarage

W 9,50 maximal zuldssige Wandhdohe Gber der natlrlichen

Gelandeoberflache (z.B. 9,50 m).

Hohenentwicklung der Gebaude:

Als Wandhéhe gilt das Maf von der natiirlichen Geléndeoberflache bis
zum Einschnitt von der AuRenkante der Umfassungsmauer in

die Oberkante der Dachhaut an der Traufseite des Gebdaudes.

Maximal zuldssige Wandhahen (sofern nichts anderes im Plan festgesetzt):

E+I1 max. 9,50 m talseitig

U+E+Il max. 13,00 m talseitig

TG+E+]I max. 10,00 m talseitig

U+E+I max. 13,00 m talseitig
Dachgestaltung

Dachflachen sind rechteckig auszubilden. Im gesamten Geltungsbereich
sind fiir die Hauptgeb&ude nur Satteldacher und Pultdacher zugelassen.
Walm und Krilppelwalmdécher sind nicht zulassig.

Fur Neubauten wird eine Dachneigung von 10 - 17 Grad festgesetzt.
Die Hauptdéacher sind generell mit 17 Grad auszubilden.

Bei untergeordneten Nebengeb&uden, Garagen und Anbauten hat sich
die Dachform und Dachneigung dem Hauptgebdude anzupassen.

Die Dachform und Neigung flir das Restaurante/Cafe im Innenhof ist
beim Einzelgenehmigungsverfahren mit der Kreisverwaltungsbehorde
abzustimmen.

Dacheindeckung mit roten Ziegeln, alternativ Titanzink- und Kupfereindeckung
Zuldssig.
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3.2.6.

3.2.7.

3.3.

3.4.

Fassadengestaltung

Die Fenster- und Turoffnungen miissen zu einer ausgewogenen Gliederung der Fassade
beitragen. Fenster sind als stehende Rechtecke auszubilden und durch senkrechte Sprossen
harmonisch zu untergliedern.

Fenster- und Tiréffnungen dirfen nur in der Weise miteinander verbunden werden, daf} sie
zusammen ein einheitliches Rechteck bilden.
Grolflachige Scheibenfenster sind durch Sprossen zu gliedern.

Fassade: verputztes Mauerwerk

Die Wande sind in ortstiblicher Weise zu verputzen und zu streichen.
Stark strukturierte und Zierputze sind nicht zugelassen.,

Bestandsschutz bebaute Grundstiicke

Bei bereits bebauten Grundstiicken und Grundstiicksteilen ist, falls im Plan nichts
anderes bestimmt ist, der Bestand der Bebauung zum Zeitpunkt des Inkrafttretens
des Bebauungsplanes malRgebend fiir das zulédssige Maf} der baulichen Nutzung.

Anbauten und Erweiterungen in untergeordnetem Umfang sind zulé&ssig, sofern
dadurch die gemaR diesem Plan héchstzuldssige Grundflichenzahl GRZ oder
Geschol¥flachenzahl GFZ nicht tiberschritten wird.

Abstandsfliachen

Die Bauordnungsrechtlichen - Regelungen des Art. 6 BayBO -
Abstandsflachen sind einzuhalten.

Abweichungen von den Regelungen des Art. 6 BayBO sind fir die
Abstandsflachen innerhalb der Geb&aude untereinander zuldssig.

Diese werden mittels einer Baulinie gemaR § 23, Abs. 2 BauNVO geregeit.
Auf 4.1.2.2. des Deckblattes Nr. 1 wird Bezug genommen.

Aufschiittungen und Abgrabungen

Notwendige Geldndeaufschiittungen- und abgrabungen sind auf das
geringste Mal} zu beschranken. Der Geléandeschemaschnitt ist
Grundlage fir die bauliche Héhenentwicklung.

Solche Geladnderegulierungen sind in begriindeten Fallen zuléssig,

wenn in Abstimmung mit der Kreisverwaltungsbehdrde ein natirlich
wirkender Geléndeverlauf wiederhergestellt wird.

10
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3.5. Nebenanlagen
Einfriedungen:

Stlitzmauern:

Stellplatze:

w

INGENIEURBURO KARL-HEINZ KILLINGER

unzuléssig

evil. notwendige Stiitzmauern sind in Sichtbeton, bzw.
Natursteinverkleidung auszufithren und mit Rankpflanzen
zu bepflanzen.

Geldndespriinge und Abstiitzungen bis 1,50 m Héhe sind
mit gértnerisch gestaltetem Steinwurf und Findlingen zu
gestalten.

Die Zufahrten zu den offenen Stellplatzen sind mit Pflaster,
Mastixdecke oder Asphalt zu befestigen.

Fur die Befestigung der Stellplatze werden Rasenpflaster,
Rasengittersteine oder Schotterrasen festgesetzt.
Stellplatzreihen sind mit groBkronigen Baumen aufzulockern.

3.6. Gestaltung der baulichen Anlagen

Die baulichen Anlagen sind so zu gestalten, daB sie sich in stéddtebaulicher
und architektonischer Hinsicht dem Orts- und Landschaftsbild harmonisch

einfagen.

In Anbetracht der sensiblen Baugebietslage ist eine qualifizierte
Bauwerksplanung erforderlich.

11
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4, Festsetzung durch Planzeichen

gem. der Hinweise fur die Ausarbeitung der Bauleitplane (Planzeichenrichtlinien),
Uber die Darstellung des Planinhaltes (Planzeichenverordnung).

4.1.  Artund Maf? der baulichen Nutzung

411, SO Sondergebiet nach § 11 BauNVO

4421, ~="==->=- Baugrenze gem. § 23, Abs. 3 BauNVvO
Die Oberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch
Baugrenzen festgesetzt. Vor- oder Riickspriinge in
geringfagigem AusmaR (z.B. Balkone) sind gem.
§ 23, Abs. 2 und 3 BauNVO zul&ssig.
Dariber hinausgehende Abweichungen sind nur
ausnahmswaeise nach Rucksprache mit der
Genehmigungsbehdrde zugelassen.

4122 - - - - Baulinie gem. § 23, Abs. 2, BauNVO
Die Baulinie wird zwingend festgesetzt bei der
nérdlichen Fassade des Wohntraktes und der
gegeniberliegenden siidlichen Fassade des Pflegeheimes.
Ein Vor- oder Zurtickireten van Gebgudeteilen in gering-
figigem Ausmag wird zugelassen. Das Fluchttreppenhaus
darf auferhalb der Baulinie liegen.
Die Baulinie wird aus innerbetrieblichen und wirtschaftlich
bedingten Funktionsabldufen fir das Pflegeheim in Kombination
mit dem Wohnheim festgesetzt.

413. E+1 zuldssig 3 VollgeschoBe (ErdgeschoB + 2 Obergeschofie)
u Untergeschof als VollgeschoR
TG+E +1 Tiefgarage als Voligeschof + 2 Voligeschosse
U+E+| zulassig max. 3 Vollgeschosse
U+E+I zuléssig max. 4 Voligeschosse
E Erdgeschof?
4.1.4 Vorgeschriebene Firstrichtung

Dachneigung 10 - 17 Grad,
Hauptdéacher sind generell mit 17 Grad auszufthren.

4.1.5 ZUFAHRT

Tiefgarage Tiefgarage mit max 45 Stellplatzen
v Einfahrt / Ausfahrt
Tiefgarage: nur im westl, Teil des Pflegeheimes
416 | P Stellplédtze

12
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4.2, Geltungsbereich

421, EEEEREN Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes (§ 9, Abs. 7, BauGB)

422 90500000 Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung
z.B. von Baugebieten oder Abgrenzung
des Mafes der Nutzung innerhalb eines

Baugebietes
433 StraBenverkehrsflachen
434. Feuewehrzui Privatweg zur Feuerwehrzufahrt

4.4. Festsetzungen durch Planzeichen (Griinordnung)

4.4.1. Offentliche Grunflachen

442, Private begrinte Grundsticksflachen

443 Hinweise
o_o/o bestehende Grundstlicksgrenze
1257/3 FLNr.
—3———¢— aufzuhebende Grundsticksgrenze

—gf Hahenschichtlinien

. o

4.4.4. Nachrichtliche Jbernahmen

-0—0—0—0—0— 20 kV-Mittelspannungs-Erdkabel der OBAG

***** T 0,4 kV-Niederspannungs-Erdkabel der OBAG
Bei allen mit Erdarbeiten verbundenen Vorhaben innerhalb
des Baugebietes ist das OBAG-Regionalzentrum Freyung
zu versténdigen.
Bei Baumpflanzungen ist eine Abstandszone von je 2,5 m
beiderseits von Erdkabeln einzuhalten.

= Q-0 (=0 Ferngasleitung DN 80 der FGN

13
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4.5. Festsetzungen durch Text (Griinordnung)

451 Bindung fiir Bepflanzung

Textliche Ubernahme aus dem Bebauungsplan ,Griiberdcker* Teil A Ziff. 25.

452 Pflanzliste

Textliche Ubernahme aus dem Bebauungsplan ,Griiberécker” Teil B, Ziff. 10 bis 13

14
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Auslegungsentm}rf in der
Fassung vom 18.02.1997

7. Bebauungsplan M = 1
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