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PLANUNGSRECHTLICHE VORRAUSSETZUNGEN:

01. - Die von der Anderung des Bebauungsplanes betroffene Flache liegt im
Geltungsbereich des rechtsgultigen Bebauungsplanes ,Rottau” in der Fassung vom
07.03.1980, in der Saliterstrasse 3 (FI-Nr. 257/1).

02. Die bauliche Nutzung ist darin wie folgt geregelt:

- Es ist ein reines Wohngebiet (WR) gemaf §3 BauNVO festgesetzt.

- Die MindestgréRe der Baugrundstiicke ist mit 750 m? festgesetzt

- Die Grundflachenzahl (GRZ) ist auf 0,20 festgesetzt.

- Die Geschofflachenzahl (GFZ) ist auf 0,40 festgesetzt.

- Es ist ein Vollgeschoss zulassig

- Fur alle Hauptgebéaude ist ein Seitenverhaltnis (Lang- zu Schmalseite)
von mind. 5:4 vorzusehen.

- Im WR sind nur Wohngebé&ude mit nicht mehr als zwei Wohnungen zuléssig.

- Der First ist hierbei immer parallel zur Léngsseite des Geb&audes anzuordnen.

- Samtliche Gebaude sind mit Satteldachern mit einer Dachneigung von 16°-22°
auszubilden.

- Dachgauben, Dachterrassen und Dachaufbauten sind nicht zuléssig.

- Dachubersténde fur Hauptgebdude haben an der Traufe mind. 1,00 m
zu betragen, am Giebel mind. 1,20 m, fur Nebengebéude an der Giebelseite
mindestens 0,80 m und an der Traufseite mindestens 0,60 m.

- Zur Dacheindeckung sind ziegelrote und rotbraune Eindeckungen,

sowie Holzschindel zuldssig.

Il. LAGE, GROSSE UND BESCHAFFENHEIT DER BETROFFENEN FLACHEN:
01. Das Flurstiick 257/1 liegt im Ortsgebiet Grassau - Ortsteil Rottau.

Ostlich, nérdlich und siidlich grenzt die Flache an bebaute Grundstiicke im WR

und westlich an die Saliterstrasse an.

02. Die von der Anderung betroffene Flache umfasst ca. 767 m?.

03. Die betroffenen Flachen sind derzeit mit einem eingeschossigen Einfamilienhaus
bebaut.

04. Das Gelénde steigt von der StraBenkante der Saliter StraRe um ca. 1,50 m an.

IIl. ANDERUNGSGRUND:

Zur besseren Nutzung des bereits ausgewiesen Baulandes und insbesondere zur

Schaffung von zusétzlichem Wohnraum fur einheimische Familien gemaR §1 Abs.6




BEGRUNDUN G zur Anderung des Bebauungsplanes ,Rottau” in der Fassung vom 07.03.1983 3

Nr.2 BauGB wird in dieser Anderung des bestehenden Bebauungsplanes das Maf}
der baulichen Nutzung an die umgebende Bebauung angepasst. Hierbei wird das
Ortsbild und der MaRstab der umgebenden Bebauung aufgenommen.

Um die Innenentwicklungspotentiale gemaR §1 Abs.5 Satz 3 BauGB so gut als
maglich auszunutzen und somit die Neuausweisung von Bauland am Ortsrand so
gering wie maéglich zu halten wird durch geringfligige Erhéhung der GFZ eine

Nachverdichtung in ortsplanerisch vertraglichem MaR ermdglicht.

GEPLANTE BAULICHE UND SONSTIGE NUTZUNG:

01.

02.

Art der baulichen Nutzung:
Der Anderungsbereich wird weiterhin als ,reines Wohngebiet" gemaR §3 BauNVO

festgesetzt.

Maf der baulichen Nutzung:

Die Grundfléchenzahl (GRZ) ist in der bestehenden Fassung des Bebauungsplanes
auf 0,20 festgesetzt und wird in Absprache mit der Marktgemeinde auf 0,35 erhéht.
Die zulassige Grundfléche darf durch die Grundfléchen der in §19 Satz 1 BauNVO
bezeichneten Anlagen um bis zu 50 % (iberschritten werden.

Die Geschossflachenzahl (GFZ) wird geringfiigig von 0,40 auf ein ortsplanerisch
vertragliches MaR von 0,45 erhoht.

Als unterer Bezugspunkt fiir die zulassige Wandhdhe wird die Oberkante
Rohfussboden im Erdgeschoss in Metern (.NN (z.B. OKFB +446,50) festgesetzt.
Diese Festsetzung gilt bauraumbezogen gemaR der Planzeichnung. Hierbei wird die
Hohenlage im Bezug zu den bestehenden Schachtdeckeln in der Saliterstrasse
ermittelt.

Als oberer Bezugspunkt wird der Schnittpunkt der Aussenwand mit der Dachhaut
festgesetzt.

Die Wandhéhe bei Hauptgebduden wird in Absprache mit der Marktgemeinde mit
6,50 m festgesetzt und ergibt sich bauraumbezogen aus der Planzeichnung.

Als Bezugspunkte gelten die vorbeschriebenen unteren und oberen Bezugspunkte.
Bei Garagen und Nebengebauden wird die maximale Wandhéhe auf 3,00 m
festgesetzt.

Die maximal zuldssige Anzahl der Voligeschosse wird auf 2 festgesetzt.

Die benachbarte Bebauung besteht aus Wohngebzuden mit zwei Vollgeschossen,
teilweise mit ausgebauten Dachgeschossen, das neue Gebaude wird sich deshalb

gut in die vorhandene Bebauung einfuigen.
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03.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache und Bauweise wird, wie folgt, festgesetzt:

04.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden fiir Hauptgebdude und fiir Garagen,

Carports und Nebengebdude geman Planzeichen festgesetzt.

Die Baugrenzen fiir das Hauptgebaude werden in Anlehnung an den geltenden
Bebauungsplan bezliglich der Lage angeordnet und etwas erweitert, um eine
Nachverdichtung im Innenbereich zu ermdglichen. Die exakte Lage und
Orientierung des Baukérpers hat in diesem Planungsgebiet keine stadtebauliche
Relevanz. Hierbei wird auf ausreichende Grenzabstdnde geachtet. Eine
Uberschreitung der Baugrenzen durch geman BayBO §6 untergeordnete Balkone,

Loggien und Erker bis zu einer Tiefe von 1,50 m ist zulassig.
Die GroRe der Baukérper wird weiterhin durch die GFZ- und GRZ-Festsetzungen
begrenzt.

Es wird weiterhin eine offene Bauweise festgesetzt.

Wohneinheiten (WE):

05.

Die maximal zuldssige Anzahl der Wohneinheiten pro Wohngeb&ude gemaf §9
Abs.1 Nr.6 BauGB wird in Abstimmung mit der Marktgemeinde auf 3 WE
festgesetzt. Voraussetzung hierfir ist der Nachweis der erforderlichen Stellplatze

auf dem eigenen Grundsttick.

AuRere Gestaltung:

Das Seitenverhaltnisses von 4:5 fiir die Abmessungen des Hauptgeb&dudes wird
weiterhin festgesetzt. Der First ist parallel zur Langsseite des Geb&audes
anzuordnen. Da diese Definition bereits klar formuliert ist werden keine
Firstrichtungen in der Planzeichnung vorgegeben.

Die Dachneigung fir alle Gebaude wird mit 16-24° festgesetzt.

Zur Dacheindeckung der Satteldécher sind weiterhin ziegelrote und rotbraune
Eindeckungen, sowie Holzschindeldécher zulassig.

Im Geltungsbereich sind, bei Hauptgebduden Quergiebel mit einer max. Breite von
1/3 der Gebaudeldnge erlaubt. Der Ansatz des Quergiebels muss mind. 50 cm tiefer
liegen als der Hauptfirst. Die Dachneigung darf max. 5° steiler sein als das
Hauptdach. Bei nicht aus der Traufe entwickelten Quergiebeln ist eine
Uberschreitung der tatsdchlichen Wandhéhe um max. 80cm zulassig.

Die Dachvorspriinge von Satteldachern bleiben unveréndert wie folgt:

- Dachiberstande fiir Hauptgebaude haben an der Traufe mind. 1,00 m
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06.

zu betragen, am Giebel mind. 1,20 m, fiir Nebengebiude an der Giebelseite

mindestens 0,80 m und an der Traufseite mindestens 0,60 m.

Nachzuweisende Stellplatze:

07.

Im WR-Gebiet sind pro Wohneinheit mit einer Wohnflache bis 70 m? gemaf
Wohnflachenverordnung 1,5 Stellpldtze, und bei einer Wohnungsgrofie von
mehr als 70 m? 2 Stellplatze erforderlich. Jedoch sind mindestens 2 Stellplatze
pro Einfamilienhaus oder Doppelhaushalfte nachzuweisen.

Diese Festsetzungen bleiben unverandert.

Sonstige Festsetzungen:

Dachflachenwasser und Niederschlagswasser von privaten Hof- und
Zufahrtsflachen ist auf dem jeweiligen Baugrundstiick zu versickern.

Private ErschlieBungs- und Stellflichen sind hierbei als versickerungsféahige
Belagsdecken (Pflastersteine mit Rasenfugen, Rasengittersteine, wassergebundene

Decken 0.4.) herzustellen.

ERSCHLIESSUNG:

AR

Die ErschlieRung des Grundstlicks erfolgt unveréndert von der Saliterstrasse aus.
Wasserversorgung :

Die Versorgung mit Trink- und Brauchwasser ist durch den Anschluss an das
zentrale Versorgungsnetz der Gemeinde geplant. Die Leistungsfahigkeit der
ortlichen Versorgungsleitungen ist vom Versorgungstrager in eigener Zustandigkeit
zu Uberprifen.

Abwasserentsorgung:

Das geplante Vorhaben ist im Trennsystem an den bestehenden Abwasserkanal

anzuschlielRen.

BELANGE VON NATUR UND LANDSCHAFT:

01.

Oberflachenwasser:

In der Néhe des Vorhabens verlduft der Saliterbach, von dem bei entsprechenden
Niederschlagsereignissen eine Uberschwemmungsgefahr ausgehen konnte.
Daher kann fiir Anlagen, die sich im 60m-Bereich von der Uferline von Gewassern
befinden, gegebenenfalls eine wasserrechtliche Anlagengenehmigung nach Art.20
Bayerisches Wassergesetz (BayWG) erforderlich sein.
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Zudem sind aufgrund der Bachnahe Beeintrachtigungen durch eventuelle
Uberschwemmungen bei Hochwasserereignissen (z.B. Ausuferungen, zeitweise
hoher Wasserabfluss und zeitweise hoher Grundwasserstand) nicht
auszuschlieRen. Bei einer mdglichen Uberschwemmung ware auch das
Plangrundstiick betroffen. Eine hochwasserangepasste Bauweise wird daher
empfohlen.

Altlastenverdachtsflachen:

Laut Auskunft vom Landratsamt Traunstein sind auf dem Baugrundstiick keine
Altlasten zu erwarten, sollten jedoch wahrend der BaumaRRnahmen
Bodenauffalligkeiten angetroffen werden, die auf eine Altlast o.a. hinweisen, ist das

Landratsamt Traunstein zu versténdigen.

VII. KOSTEN:

Aus der Verwirklichung dieses Bebauungsplanes entstehen der Gemeinde keinerlei

Planungskosten. Die Kosten fir die Planungsarbeiten zur Anderung des

Bebauungsplan es trégt der Veranlasser.

VIIL. AUSWIRKUNGEN AUF DIE GEMEINDE UND EINGRIFFSREGELUNG:

01. Die vorliegende Bebauungsplanénderung verfolgt das gemeindliche Ziel der Innen-

und Nachverdichtung, insbesondere durch die Schaffung von mehr Wohnraum flr
einheimische Familien. Die neu entstehende Wohneinheit wird mit einer Regelung
fur Einheimische belegt.

02. Da es sich um eine relativ geringfiigige Anderung handelt, sind fur die Gemeinde
keinerlei splrbare negative Auswirkungen zu erwarten.

03. Die Bebauungsplandnderung ist eine Mafinahme der Innenentwicklung mit einer
Grundflache von weniger als 20.000 m2. Daher kann das vereinfachte Verfahren
nach Paragraph 13 BauGB ohne Umweltpriifung und Eingriffsregelung angewendet
werden.
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