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MARKT GRASSAU * MARKTSTRASSE 1 * 83224 GRASSAU

Begrindung

zur

Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5
im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB

L ROTTAU®

fiir die Grundstiicke FInrn. 159/11 und 159/13 im Bereich der Bernauer Strale / Gedererweg
und den Finrn. 989 (B 305), 989/5 und 159/10 (Seitenflichen B 305) sowie FiInr. 155
(Privatzufahrt mit ostseitiger Griinfliche)

(Veranlasser: Markt Grassau)

1.1

1.2

1.3

Il.
A)

Verfahrensart, Lage u. GroRe Anderungsbereich

Verfahrensart

Mit Anderung des Baugesetzbuches (BauGB) zum 01.07.2007 wurde das
Gesetz zur Erleichterung von Planungsmdglichkeiten der Innenentwicklung
eingefiihrt.

Voraussetzung fir das Verfahren nach § 13 a BauGB ist u.a. jedoch, dass die
im Bebauungsplan festgesetzte Grundflache das Malk von 20.000 m? nicht
Uberschreitet. Dieses Mal} wird bei dieser Planung mit einer vorgesehenen
Geschossflache von ca. 650 m? bei weitem nicht erreicht.

Lage des Anderungsbereiches

Der Anderungsbereich wird begrenzt im Westen durch die Grundstiicksgrenze
zu Finr. 160/2 (Bernauer Str. 25), im Siiden durch die Grundstiicksgrenzen der
Finrn. 159/1 (Gedererweg 4) und 159/9 (Gedererweg 3) sowie im Osten durch
die Grundsticksgrenze zu Finr. 15/2 (Bernauer Str. 17). Im Norden wurde die
B 305 (FiInr. 989, 989/5 u. 150/10) wegen Festsetzung von Sichtdreiecken mit
in die Anderungsplanung aufgenommen.

Ostlich der Flnr. 159/1 verlauft die OrtsstraBe ,Gedererweg“ und 6stlich der
Finr. 159 verlauft die Privatzufahrt ,Muhlenweg® zum Anwesen Gruber,
Mihlwinkel 20/20 a.

Grofe des Anderungsbereiches
Die im Geltungsbereich dieser Anderungsplanung gelegenen Grundstiicke
(FInmn. 159/11 = 885 m?und 159/13 = 484 m?) weisen eine GesamtgréflRe vom 1.369 m? auf.

Geltendes Baurecht

Flachennutzungsplan

Im seit 1983 rechtsglltigen Flachennutzungsplan ist der Bereich als
YWR-Reines Wohngebiet* dargestelit.
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B)
2.1

2.2

3.1

Infolge der kinftigen Nutzung mit Einrichtungen des Feuerléschwesens sind
die beiden Grundstiicke Finrn. 159/11 und 159/13 im Flachennutzungsplan als
~20-Sondergebiet* darzustellen.

Anpassung der Darstellung im Flachennutzungsplan

Im beschleunigtem Verfahren nach § 13 a Abs. 2 Nr. 2 Halbsatz 3 BauGB ist
der Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung anzupassen. Bei der
Berichtigung handelt es sich um einen redaktionellen Anpassungsvorgang; die
Vorschriften Gber die Bauleitplanung (Regelverfahren) finden keine Anwendung.

Der berichtigte Flachennutzungsplan ist nach § 6 Abs. 6 BauGB zusammen
mit der Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses der Bebauungsplan-
anderung im Amtsblatt zu verdffentlichen.

Bebauungsplan

Allgemeines

Planungsrechtlich sind die beiden gegenstandlichen Grundsticke im
Geltungsbereich des zuletzt seit 09.04.1999 rechtsglltig geénderten
Bebauungsplanes Nr. 5 ,Rotfau — Bereich Mihlwinkel* gelegen. Anlass
dieser Anderungsplanung war seinerzeit die Ausweisung eines
,MD-Dorfgebietes im Bereich des Anwesens Gruber (Mihiwinkel 20 / 20 a) und
eines ,WA-Aligemeines Wohngebietes“ im ndrdlichen Bereich fur drei
Grundstiicke (Finm. 159, 159/6, 159/1) Ostlich des Gedererweges.

Festsetzung

Die beiden unmittelbar stidlich der Bernauer Strale gelegenen Grundstiicke
159/1 (jetzt 159/13) und 159 (jetzt 159/11) wurden als Fldchen fir den Gemeinbedarf
mit dem Verwendungszweck

,Griinanlagen bzw. Parkplatze fiir Zwecke des Fremdenverkehrs*
festgesetzt.
Nach eingehender Priifung in der Vergangenheit hat sich ergeben, dass die

beiden Grundstiicke fir den angedachten Zweck (Errichtung Tourismuspavilion und
Parkplatz) entbehrlich sind und dafiir keine Verwendung finden.

Ziel der beantragten Bebauungsplananderung

Planungsziel

Mit der vorliegenden Anderungsplanung sollen die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir den dringend notwendigen Neubau eines
Feuerwehrgeratehauses geschaffen werden. Dieser Standort hat den Vorteil,
dass die Einrichtung direkt an der Bundesstralle gelegen ist und von den
Feuerwehrangehd&rigen problemlos angefahren werden kann.

Im Ortsgebiet von Rottau ist kein anderer geeigneter Standort vorhanden bzw.
verfigt der Markt Grassau Uber kein anderes Grundstiick. Am bisherigen
Standort im ,Haus der Dorfgemeinschaft® mangelt es u.a. an den
Ausfahrisbreiten der Tore sowie an der Anzahl der erforderlichen Stellplatze
fur die Aktiven im Einsatzfall sowie bei Ubungen.
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3.2

3.3

3.4

Diese Mangel werden durch den Kreisbrandrat stets wiederkehrend
beanstandet und stellen auch in versicherungsrechtlicher Hinsicht bei einem
Schadensfall - insbesondere bei Personenschaden - ein Problem dar.

Der Marktgemeinderat hat deshalb mit Beschlissen vom 05.04. /12.04.2016
festgelegt, die Freiwillige Feuerwehr Rottau einem zeitgemafen Neubau
unterzubringen.

Bauflichen, Bauhohen, Zahl der Vollgeschosse

Fir die eingeschossige Fahrzeughalle (I VG) sind Baugrenzen im Ausmalf}
von ca. 17 x 15 m und 9,5 x 4 m mit einer Wandhéhe von 50 m und
einhlftigem Satteldach und Firstverlauf in Nord-Sadrichtung geplant.

Der Abstand zur westlich vorbeifiihrenden o6ffentlichen Verkehrsflache
,Gedererweg” ist mit 1,50 m eingetragen und zum nérdlich vorbeifiihrenden
Geh- Radweg mit ca. 2,50 m. :

Fir das unmittelbar stidlich angrenzende zweigeschossige Geratehaus (Il VG)
sind Baugrenzen im Ausmall von ca. 17 x 10,5 m mit einer seitlichen
Wandhohe von max. 7,60 m und mittigem Satteldach und Firstverlauf in Ost-
Westrichtung vorgesehen.

Der Mindestabstand zur stidlichen Grundstiicksgrenze Finr. 159/9 (Gedererweg 3)
betragt 3,0 m, westseitig zum ,Gedererweg” ca. 550 m und ostseitig zur
Privatstral’e ,Muhlenweg“ Finr. 155 ca. 6,50 m.

Gebaudegestaltung

Nach den Textfestsetzungen in Ziffer Il sind ausschlieflich Satteldacher mit
Dachneigungen zwischen 15°-26° (Ga-+N: mind. 12°) zuldssig. Die
Dachiiberstdnde haben am Hauptgebdude 1,0 m und an angebauten und
freistehenden Garagen und Nebenanlagen mind. 0,80 m zu betragen.

Gelandeauffillungen sind bis mind. 20 cm unter Oberkante Rohboden-EG
bzw. Oberkante-KG herzustellen. Abgrabungen — insbesondere zur Freilegung
von Kellergeschossen sind unzuldssig. Gelandeauffillungen bzw. Anschliisse
an das vorhandene Gelande sind gemal § 7 der Gestaltungssatzung weich
auszurunden.

Private ErschlieRungsflachen bzw. Parkflachen sind aus
versickerungsfahigem Belag (kein Asphalt — Beton) anzulegen.

Festsetzung zum Immissionsschutz

Nach Ziffer Il Nr. 13 der Textfestsetzungen ist bei der strallenzugewandten
Fassade der B 305 mindestens eine der nachstehenden Schall-
schutzmafinahmen erforderlich:

- In der Fassade sind nur Fenster von Nebenraumen zu situieren (z.B. Kiiche etc.),
- Die Fenster mit mind. Schallschutzklasse 3 dirfen nicht zu &ffnen sein.

Es ist eine Liftungsmoglichkeit zu einer unbelasteten Fassade vorzusehen.

Nachdem es sich um einen Funktionsbau fir die Feuerwehr mit
straBenseitiger Fahrzeughalle handelt, dirfte der Immissionsschutz fiir das
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3.5

3.6

3.7

Bauvorhaben selbst von nur ungeordneter Bedeutung sein.

Das Strallenbauamt Traunstein hat hierzu bereits mit Schreiben vom
08.03.2016 als Hinweis mitgeteilt, dass sich das Bauvorhaben im
Einwirkungsbereich der Strallenemissionen befindet. Eventuell kinftige
Forderungen auf die Erstattung von Larmsanierungsmalnahmen durch den
Strallenbaulasttrager kénnen daher gemald den Verkehrsldrmschutzrichtlinien
(VLarmSchR97) durch den Eigentlimer nicht geltend gemacht werden. Dieser
Text wurde im Bebauungsplan als Textfestsetzung aufgenommen.

Hinsichtlich der Schutzwirdigkeit der sidlich, westlich und dstlich
angrenzenden Wohnbebauung wegen der Betriebsablaufe des geplanten
Feuerwehrgeratehauses wurde ein Immissionsschutztechnisches Gutachten
in Auftrag gegeben.

Zusammenfassend wird im Gutachten des Biros Hoock & Partner vom
21.04.2020 festgestellt, dass die Anderung des Bebauungsplanes in keinem
grundsatzlichen Konflkt mit dem Anspruch der schutzbedirftigen
Nachbarschaft vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerédusche steht
sowie dass im vorliegenden Fall auch keine unzulassige Konfliktverlagerung
auf ein nachgelagertes Genehmigungsverfahren vorliegt. Festsetzungen zum
Schallschutz hinsichtlich planungsbezogenem Larm sind in Abstimmung mit
dem Markt Grassau nicht erforderlich. Die Auflagen nach Nr. 8 sind zu
beachten.

Seitens des Marktes Grassau wird hingewiesen, dass die vorhandene
Feuerwehrsirene am bisherigen Standort in der Ortsmitte (Grassauer Str. 7) auf
dem Dach des ,Hauses der Dorfgemeinschaft® verbleibt.

Stellplatze
Auf dem Grundstick FInr. 159/11 mit geplanter Fahrzeughalle und
Geratehaus sind 4 Stellplatze geplant.

Auf dem gegenuberliegendem Grundstiick Finr. 159/13 sind 12 Stellplatze
vorgesehen, die mit verkehrsrechtlicher Anordnung ausschlieBlich zur
Nutzung fir Feuerwehrangehérige zu beschranken sind. Damit wird ein
allgemeines Parken und somit eine zusatzliche - die Anlieger belastende -
Larmquelle ausgeschlossen.

Zwischen dem Parkplatz fur Feuerwehrangehdérige und der Fahrzeughalle /
Geratehaus verlauft die 6ffentliche Strale ,Gedererweg”, dessen Querung fir
Feuerwehrangehdrige im Alarmfalle eine Gefahrdung darstellen kénnte.

Diese Sachlage wurde mit der Kreisbrandinspektion bereits abgesprochen,
Einwendungen dagegen wurden nicht erhoben, weil auf dem Gedererweg nur
ein relativ Gberschaubares Verkehrsaufkommen abgewickelt wird.

Gebietsartfestsetzung
Der Anderungsbereich wird mit der Gebietsartfestsetzung ,SO-Sondergebiet
Feuerwehr nach § 11 BauNVO festgesetzt.

Maf der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung soll mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von
0,33 (zufahrten u. Stellplitze werden nicht mitberechnet) und einer Geschossfldchenzahl
(GFZ) von 0,45 (Terrassen u. Stellplatze kénnen auch auBerhalb der Baugrenzen errichtet werden)
festgesetzt werden.
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AT

4.1

4.2

Erschliefung

StralenmiBige ErschlieBung
Die ErschlieBung des Feuerwehrgeratehauses auf dem Grundstiick Finr.
159/11 erfolgt Gber die Privatstra’e ,Mihlenweg” Finr. 155.

Zur rechtlich abgesicherten ErschlieBung tber den ,Mihlenweg” liegt ein
Geh- und Fahrtrecht in Form einer grundbuchamtlich abgesicherten
Dienstbarkeitshestellung vor, wonach das Befahren der Privatstral’e auf einer
Lange von ca. 30 m mit Feuerwehreinsatzfahrzeugen sowie von
Feuerwehrangehdrigen geduldet wird, solange das Gebaude als
Feuerwehrgerdtehaus genutzt wird. Wahrend dieser Nutzungsdauer obliegt
dem Markt Grassau die alleinige StralRenunterhalts-, Beleuchtungs- und
Verkehrssicherungspflicht.

Die Stellplatze auf dem Grundstiick Finr. 159/13 werden (ber die o6ffentliche
Verkehrsflache “Gedererweg” angefahren, der als OrtsstraBe i.S. von Art. 46
Nr. 2 BayStrWG gewidmet ist.

Im Bereich der Zu- und Ausfahrten sind im zeichnerischen Teil stets
freizuhaltende Sichtdreiecke (vgl. auch Textfestsetzung Ziffer Iil Nr. 12) festgesetzt.

Offentliches Versorgungsnetz

Die Anschlussmoéglichkeit an das bestehende Netz der &ffentlichen
Wasserversorgung- und Abwasserentsorgung sowie an die Stromversorgung
ist gesichert.

Umweltbelange (Umweltpriifung - Umweltbericht)

Nach § 13 A Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB kann von
einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, vom Umweltbericht nach
§ 2 a BauGB sowie von der Angabe der Art umweltbezogener Informationen
gemal § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB abgesehen werden.

Ferner ist die Uberwachung nach § 4 ¢ BauGB nicht anzuwenden.

Zwar befreit § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB das Verfahren von der
Umweltpriifung, dennoch sind die Umweltbelange in der Abwagung zu
berlicksichtigen.

Im zu Uberplanenden Bereich ist eine Grinordnung mit Neupflanzung
Pflanzung von heimischen Baumen und Strauchern festgesetzt.

Umweltbelange werden durch die Bauleitplanung nicht beeintrachtigt.
Schéadliche Auswirkungen auf Mensch, Tier oder Natur sind aufgrund der
unverdnderten Nutzung der Gebaude nicht zu erwarten.

Eine Beeintrachtigung der ausreichenden Belichtung, Beluftung und
Besonnung fiir die unmittelbar sidlich angrenzende Wohnbebauung ist nicht
erkennbar.

Das Wohngebaude Breitenbergweg 3 wird durch das geplante Vorhaben vom
sonst auf dieses Grundstiick einwirkenden Verkehrslarm von der B 305
abgeschottet.
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VI.

5.1

5.2

5.3

5.4

Die Eigentimer der dem Anderungsbereich unmittelbar angrenzenden
Grundstiicke Finrn. 159/9 und 160/2 haben bereits mitgeteilt, keine
Einwendungen gegen den Neubau des Feuerwehrgeratehauses zu erheben.

Nachverdichtung - Auswirkungen - Verfahrensablauf

Anderungsbeschluss
Mit Beschluss des Marktgemeinderates vom 30.07.2019 wurde der
Anderungsbeschluss erlassen.

Nachverdichtung

Diese Anderungsplanung mit Festsetzung zusatzlicher Baugrenzen dient der
Nachverdichtung und  entspricht somit den Zielvorgaben des
Landesentwicklungsprogrammes Bayern (LEP) und des § 1 a Abs. 2 Satz 1
BauGB, wonach zur Verringerung des Flachenverbrauches kinftig der Innen-
vor der Aulenentwicklung der Vorzug einzuraumen ist. Dazu sind vorrangig
innerértliche Flachen optimal zu nutzen.

Auswirkungen

Das Vorhaben fugt sich in ortsplanerischer und auch in ortsgestalterischer
Hinsicht bezlglich der Bauhdéhen und der Baumasse und der
Gebaudegestaltung in die umgebende Bebauung ein.

Nachteilige Auswirkungen auf den Ort sind aufgrund dieser Anderungsplanung
nicht erkennbar, zumal es sich um eine Einrichtung des Gemeinwohls handelt.

Wie bereits unter Nr. 3.1 angefuihrt, verfugt der Markt Grassau im Ortsgebiet
von Rottau Uber kein anderes geeignetes Grundstiick bzw. ist kein anderes
Grundstiick erwerbbar zur Bebauung mit dem Feuerwehrgeratehaus samt
Fahrzeughalle, insoweit ist fir den gewahlten Standort an der Bernauer
Stralle keine Alternative gegeben.

Das Vorhaben gliedert sich hdhenmaBig in den nérdlichen Gebaudeteil mit der
Fahrzeughalle mit einer seitlichen Wandhéhe von 5,0 m sowie dem sidlichen
Gebaudeteil mit dem Geratehaus mit einer seitlichen Wandhéhe von 7,60 m.
Die beiden Gebaudekérper sind hshenmaBig und von der Firstverlaufsrichtung
deutlich unterschiedlich, das bewirkt sowohl in ortsplanerischer als auch in
ortsgestalterischer Hinsicht eine Einbindung in die Umgebung.

Der geplante Neubau nimmt die MaRstablichkeit der Umgebungsbebauung
auf, die sich durchwegs auch in héhere Hauptgebaudekoérper und niedrigere
Nebengebaudekdorper gliedert.

Verfahrensablauf
Zum Verfahrensablauf werden die Vorschriften des § 13 Abs. 2 BauGB i.V. mit
§ 13 a Abs. 2 und 3 BauGB angewandt.

Diese Vorschriften sehen ein zweistufiges Beteiligungsverfahren vor. Zum
einen die frihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit, der Behérden und der
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Trager offentlicher Belange nach § 13 a Abs. 3 Nr. 2 BauGB und zum anderen
die 6ffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB.

Die Bekanntmachung uber die frihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit
nach § 3 Abs. 1 BauGB erfolgt zusammen mit der Bekanntmachung des
Aufstellungsbeschlusses gem. § 3 Abs. 1 BauGB.

Die hauptbetroffenen Eigentiimer/innen der benachbarten Grundstticke (Finrn.
159/9 und 159/1) werden im Zuge des Verfahrens von der Anderungsplanung
in Kenntnis gesetzt.

Die von der Anderungsplanung beriithrten Behérden und Tréger Offentlicher
Belange werden am Verfahren gem. § 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB beteiligt.

Nach Erlass des Billigungs- und Auslegungsbeschlusses erfolgt die 6ffentliche
Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB fir die Dauer eines Monats.

MARKT GRASSAU
Grassau, 01.08.2019

geéndert: 04.05.2020 (Nr. 3.3: Baugrenzeniiberschreitungen und Quergiebel gestrichen

Nr. 3.4 Ergebnis immissionstechnisches Gutachten und letzter Absatz: Sirene ergénzt
Nr.5.3: Absétze 2, 3 und 4 eingefiigt)

rFopd
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1. Burgermeister SG 30 — Bauamt — AZ.: 610
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