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Teil |

Begriindung

1. Allgemeines

a) Im Bereich des Bebauungsplanes Nr. ,Grassau Reit” wurden in der Vergangenheit
mehrfach Anderungen und Erweiterungen vorgenommen.

b) Das bestehende Senioren-Pflegeheim in Grassau entspricht nicht mehr den
erforderlichen Anspriichen und wird in absehbarer Zeit geschlossen.
Es soll ein neues Senioren-Pflegeheim / Betreutes Wohnen erstellt werden;
die Notwendigkeit bzw. der Bedarf ist in Grassau auf alle Falle gegeben.

c) Unter mehreren méglichen Standorten im Gemeindegebiet (GrundstticksgroéRe,
Anbindung) stehen die Grundstiicke Flur-Nr. 1564 und Flur-Nr. 1566 zur Verflgung.
Hier gibt es bereits Vertrage und Einigung zwischen den Grundstiickseigentimern,
Kaufern, Investoren und Betreibern.

Eine Ortsbesichtigung durch Herrn Seeholzer und Herrn Selbertinger vom Landratsamt
Traunstein hat stattgefunden und eine grundsétzliche Zustimmung ergeben.

d) Beide Bauleitplanungen werden im Parallelverfahren gemaR § 8 Abs. 3 BauGB
durchgefiihrt. Zur Vermeidung von Wiederholungen gelten die nachfolgenden
Ausflihrungen sowohl fiir den Flachennutzungsplan als auch fiir den Bebauungsplan.

2. Planerische Aspekte

Neben den Gesichtspunkten einer geordneten stidtebaulichen Entwicklung, einer
zeitgemaBen ErschlieBung sind auch ortsplanerische Belange sowie die Abhandlung
der Umweltpriifung und der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung zu beriicksichtigen.

3. Anlass und Ziel der Bauleitplanung

Geplant ist die Erweiterung des Bebauungsplanes zur Bildung von Baugrundstiicken als
Sondergebiet SO fiir ein Senioren-Pflegeheim/Betreutes Wohnen und Bildung von
Baugrundstticken als Allgemeines Wohngebiet WA, teilweise mit Modell-Losung
Grundstuicke fur Einheimische.

Alle Wohnungen im Erweiterungsgebiet sind nur als Erstwohnsitze zul3ssig.
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Bestandsaufnahme — Lage

Der Anderungs- und Erweiterungsbereich wird im Norden von der BundesstraRe B305
(BahnhofstraBe, und im Osten von der GansbachstraRe bzw. dem NuRbaumweg
begrenzt.

Die ErschlieBung erfolgt tiber die neu zu erstellende StraRe, ausgehend von der
Gansbachstralle.

Die zu Uberplanende Flache wird derzeit als landwirtschaftliches Griinland und Acker-
land genutzt.

Der suidliche Teil wurde friiher als Baumschule genutzt.

Die Gesamtflache betragt ca. 49.800 m?, davon sind vom Bebauungsplan ca. 34.500 m?
umfasst.

Der angrenzende Bereich im Anderungs- und Erweiterungsbereich ist bereits dreiseitig
im Norden, Osten und Westen tberplant und bebaut.

An der B305 BahnhofstraRe befinden sich Haltestellen fiir den 6ffentlichen Personen-
nahverkehr (OPNV).

Rechtsgiiltige Bauleitplanung

Der rechtskraftige Bebauungsplan ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
Anderung und Erweiterung der Bauleitplanung

Allgemein

Hierzu ist auf den Beschluss des Marktgemeinderates vom 18.09.2018 zu verweisen,
wonach in Ubereinstimmung mit den Zielvorgaben des Regionalplanes Stidostober-
bayern kiinftige Neuausweisungen von Bauland auf den értlichen Bedarf
einzuschranken sind.

Flachennutzungsplan

Die 75. Fldachennutzungsplandnderung sieht fiir die zu iberplanenden Grundstiicke
eine Darstellung als ,,Allgemeines Wohngebiet WA gemaR § 4 BauNVO, ,Mischgebiet
MI“ gemdR §6 BauNVO und ,,Sondergebiet SO“ gemaR § 11 BauNVO vor.
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6.2 Bebauungsplan

a)

b)

Festsetzung

Baugrenzen / Wandhéhen:

Der Anderungs- und Erweiterungsbereich des Bebauungsplanes ist eine Teilfliche
des Anderungs- und Erweiterungsbereiches des Flachennutzungsplanes. Die
Gebietsartfestsetzung ist wie der Flaichennutzungsplan.

Geplant ist die Festsetzung von Baufldchen fiir Gebaude auf Baugrundstiicken als
~Allgemeines Wohngebiet WA” und fiir ein Senioren-Pflegeheim / Betreutes
Wohnen als ,Sondergebiet SO “mit Festsetzung verschiedener Vollgeschosszahlen
und verschiedenen maximalen Wandhéhen samt zugehérigen Garagen und
Nebengebduden mit Wandhéhen von max. 3,0 m. Die Gebiude sind in offener
Bauweise zu errichten.

Aufgrund des im Nachgang eingeplanten Griinfliche im &stlichen Bereich, der nicht
genutzt werden darf, wurden die Baugrenzen und Grundstiicksgrenzen nach Siiden
um 2 m verschoben, so dass die Grundstiicksflichen gleichmaRig aufgeteilt sind.

Abstandsfldchen:

GemaR der Ziffer IIl Nr. 4 ist festgesetzt, dass Unterschreitungen der gesetzlichen
Abstandsflachen gemaR Art. 6 Abs 5 Satz 2 BayBO ausdriicklich zul3ssig sind.

Die Mindestabstandsflachen der Hauptgebiude zu den Grundstlicksgrenzen haben
3,0 m zu betragen.

Die Zulassung von verringerten Abstandsflichen ist in stidtebaulicher Hinsicht
durchaus vertretbar und sinnvoll, weil der Bereich als Allgemeines Wohngebiet und
Sondergebiet festgesetzt wird.

Die Abstdnde zwischen den Baugrenzen sind so bemessen, dass eine
Beeintrachtigung der Besonnung, Belichtung, Beliiftung, des Sozialabstandes sowie
des Brandschutzes nicht erkennbar ist.

Zudem wird damit der Bodenschutzklausel des § 1a BauGB Rechnung getragen,
womit mit Grund und Boden sparsam und schonend umzugehen ist.

Textfestsetzungen

Nach den weiteren Textfestsetzungen sind Baugrenzen-Uberschreitungen bis zu
1,50 m fur Balkone, Loggien und Erker sowie fiir erdgeschossige Wintergarten bis zu
einer GréBe von max. 15 m? generell zul3ssig.

Des Weiteren sind im WA Quergiebel mit max. 1/3 der Gebaudeldnge erlaubt,
soweit der Ansatz mind. 30 cm tiefer liegt als der Hauptfirst und die Dachneigung
max. 5° steiler ist als die des Hauptdaches. Im SO sind Quergiebel nach den
zeichnerischen Festsetzung soweit der Ansatz mind. 50 cm tiefer liegt als der
Hauptfirst und die Dachneigung max. 5° steiler ist als die des Hauptdaches.

Bei nicht aus der Traufe entwickeltem Quergiebel ist eine Uberschreitung der
tatsachlichen Wandhéhe um max. 80 cm zulssig.
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Bei Doppelhdusern konnen ungeachtet einer Realteilung pro Doppelhaushilfte ein
Quergiebel je Dachseite mit einer Breite von max. 50% der Gebaudelange eingebaut
werden. Die Geb&dudelidnge bezieht sich in diesen Fallen auf die jeweilige
Doppelhaushilfte.

Fur samtliche Geb&ude sind Sattelddacher mit Dachneigungen zwischen 16° - 28° im
WA und 16°-28° im SO wegen optimaler Ausnutzung von energetischen Anlagen
zugelassen. Angebaute bzw. freistehende Garagen- und Nebenanlagen haben eine
Dachneigung von mind. 12° aufzuweisen.

Auf Parzelle 19 ist auf dem erdgeschossigen Gebaude ein Flachdach erlaubt.

Im noérdlichen Bereich, Parzelle 1-6 und 14 + 15 sind auf den Nebengebauden
Dachterrassen zuldssig. Aufgrund der zu kleinen Grundstiicke.

Die Dachiiberstande an Hauptgebauden haben allseitig mind. 1,0 m zu betragen, an
Nebengebduden mind. 0,80 m. Bei Balkonen hat das Vordach die BalkonauBenkante
0,50 m zu tberragen.

Die Dacheindeckungen sind aus ziegelroten oder rotbraunen Eindeckungen
herzustellen.
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MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird mit einer Grundflichenzahl (GRZ) von (0,33) 0,40
fir das ,Allgemeine Wohngebiet WA und 0,50 fir das ,Sondergebiet SO“ festgesetzt,
Zufahrten und Stellplitze werden nicht mitgerechnet.

Die Geschossflachenzahl (GFZ) soll mit max. (0,45) 0,56 bzw. (0,70) 0,61 fiir Gebiude
im WA und 0,70 bzw. 1,05 im SO festgesetzt werden.

Gebietsartfestsetzung
Die Gebietsart fir den Anderungsbereich soll mit »WA Allgemeines Wohngebiet”
gemaR § 4 BauNVO und ,,SO Sondergebiet” § 11 BauNVO festgesetzt werden.

Ortsrandeingriinung
Die Ortsrandeingriinung hat gemaR Landschafts- und Grunordnungsplan des Planungs-
Blros Hohmann Steinert zu erfolgen.

StraBenrecht

Im Einmiindungsbereich der neu zu erstellenden ErschlieBungsstraBe und der bereits
vorhandenen ErschlieBungsstraRe ,Ginsbachstrale” sind in den zeichnerischen
Festsetzungen Sichtdreiecke eingetragen. In diesen Sichtfeldern sind eine Bebauung,
Bepflanzung, Werbeanlagen und sonstige sichtbehindernde Gegenstande Uber 80 cm
Hohe sowie Stellplatze unzulissig.

Dies gilt auch fir hochstimmige Biume mit gréRerem Stammdurchmesser.

Wasserrrecht

GemaR den Textfestsetzungen Ziffer Ill und Texthinweisen Ziffer IV sind die
wasserrecht-lichen Belange hinsichtlich der Bodenversiegelung, der Ableitung und
Versickerung von Dachflichenwasser und Niederschlagswasser aus privaten Hof- und
Zufahrtsflachen beriicksichtigt. Ferner wird auf die Vorschriften der NWFreiV und auf
SchutzmaBnahmen bei Starkregenereignissen hingewiesen.
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ErschlieBung, Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung

StraRenerschlieBung
Die StraBenerschlieBung erfolgt Uiber die bestehende Géansbachstrale und die neu zu
erstellende StraRe.

Wasserversorgung und Abwasserentsorgung

Der Anschluss an das 6ffentliche Wasserversorgungsnetz sowie an die
Abwasserbeseiti-gungsanlage des AZV Achental ist durch das vorhandene bzw. in
Teilbereichen noch zu erweiternde Leitungsnetz sichergestellt.

Orts- und Landschaftsbild

Die Anderungs- und Erweiterungsplanung mit den festgesetzten Baurechten fugt sich
hinsichtlich der Gestaltungsanforderungen in den Textfestsetzungen sowie aufgrund
der zulassigen BaukorpergroRen und Bauhdhen in die MaBstablichkeit der 6stlich
angrenzenden Umgebungsbebauung ein.

Angesichts der gesetzlichen Vorgaben zum sparsamen Umgang von Grund und Boden
(§ 1a BauGB) werden vermehrt Moglichkeiten zur Nachverdichtung genutzt. Dies
bedingt zwangsweise die Zulassung von etwas hoheren Geschossflichenzahlen,
groReren Bau-Raumen und héheren Wandhéhen.

Einordnung der Planung in die Ziele der Raumordnung und
Landesplanung

Der Markt Grassau — im Alpenvorland in den Chiemgauer Alpen gelegen —ist der
Region 18 als mégliches Grundzentrum zusammen mit Marquartstein zugeordnet.
Diese Anderungs- und Erweiterungsplanung erftillt die Vorgaben des Regionalen
Planungsverbandes Stidostbayern (Festlegung B Il Nr. 3.1 ff) hinsichtlich einer orga-
nischen Siedlungsentwicklung und Flachenverbrauch im nur notwendigen Umfang.

Auswirkungen

Die Auswirkungen dieser Anderungs- und Erweiterungsplanung sind als gering
einzustufen.

Die Nachfrage an Grundstiicken fiir Einheimische und Platzen in einem
Senioren-Pflegeheim / Betreutes Wohnen ist seit Jahren unverandert hoch, darum
liegt die Verwirklichung dieser Planung im Interesse des Marktes Grassau.
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Einwirkungen auf das Plangebiet aus dem Bestand

Im nordostseitig des Plangebietes gelegenen faktischen GE/GI finden derzeit seit dem
Erwerb durch Investoren keine Produktionen mehr statt, weil die Mehrzahl der
Betriebe den Betriebssitz dort bereits aufgegeben haben. Die wenigen noch
verbliebenen Betriebe verursachen erfahrungsgemaR keine Emissionen , weil die
Raumlichkeiten Gberwiegend mit lirmarmem Gewerbe (z.B. Fitnessstudio, Verwaltung,
Autohandel) bzw. nur noch als Lagerstitten genutzt werden.

Das unmittelbar an das Plangebiet angrenzende und durch die GinsbachstraRe
getrennte Grundsttick FI.Nr. 1603 wir seit Jahrzehnten als Betriebsparkplatz wihrend
der Tageszeit genutzt. Fiir das darauf befindliche Garagengebiude wurde die
Baugenehmigung am 19.05.1959 erteilt, diese enthélt jedoch keine die Lirmemission
regelnden Bestimmungen zu Nutzungen auf dem Baugrundstiick.

Aufgrund dieser Tatsachen kann das Resiimee gezogen werden, dass etwaige
Larmemissionen aus dem GE ohnehin durch die bestehenden Wohngebiude in WA
entlang der GansbachstraRe begrenzt sind und somit auch keine unzulassigen
Auswirkungen auf das Plangebiet aufgrund der Abstinde der Baugrenzen fiir
Wohngebaude zu GE zu erwarten sind.

Ungeachtet dessen soll der gesamte Bereich des Gewerbeparks in absehbarer Zeit
Uberplant werden; hierzu liegen bereits entsprechende Entwiirfe vor.

Der westliche, dem Planungsgebiet nahe Bereich soll voraussichtlich als MI/WA
festgesetzt werden. Der 6stliche Bereich soll zur Nutzung als Gewerbegebiet
verbleiben.

Umweltpriifung

Im Rahmen des beschleunigten Verfahrens ist weder eine
Umweltvertraglichkeitspriifung noch ein Umweltbericht erforderlich.
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