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Die Gemeinde Grassau erldsst aufgrund § 2 Abs. 1, sowie §§ 8, 9, 10 und 13a des Baugesetzbuches (BauGB), der Baunutzungsverordnung
(BauNVO), des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) und des Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) diese
Bebauungsplandnderung als Satzung.

Festsetzungen durch Text

2, Die seitliche Wandhéhe wird mit héchstens 6,40 m festgesetzt. Bezugspunkte fir die seitliche Wandhohe sind die Oberkante FertigfuBboden EG (FFB EG) und
der Schnittpunkt der Wand mit der Oberkante Dachhaut. Die Héhe des FertigfuBboden EG wird auf 536,90 m GNN festgesetzt. Von diesem MaR darf nach oben
und unten um jeweils bis zu 0,15 m abgewichen werden.

3. Gelandeveranderungen sind bis zu 0,5 m zulgssig. Das Gelénde ist am Gebaude min. 0,3 m unter der Oberkante FFB EG anzugleichen.

4. Die Grundflachenzahl wird mit 0,4 festgesetzt.

5. Die Geschossflachenzahl wird mit 0,45 festgesetzt.

6. Die Abstandsflachen nach Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO sind einzuhalten.

7. Fir Hauptgeb&ude ist das Satteldach mit einer Dachneigung von 22-30 Grad festgesetzt.

8. Fur die Dacheindeckung sind ziegelrote, rotbraune oder braune Materialien zul&ssig.

9. Fur die Garage ist ein Satteldach mit einer Dachneigung von 10-14 Grad zul&ssig.

10.  Je Wohneinheit sind 2 Stellplétze nachzuweisen; fir Einfamilienhduser sind min. 2 Stellplatze nachzuweisen.

11.  AuRerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksfléche ist ein Nebengebdude mit einer Grundflache von bis zu 20 gm zul&ssig.

12.1 Schutzbedirftige AuRenwohnbereiche
Schutzbedurftige Frei- und AuRenwohnbereiche auf Héhe des Erdgeschosses (z.B. Terrassen) sind durch vorgehéngte Glasfassaden, Glaselemente oder
andere baulich gleichwertige MaRnahmen (z.B. erhdhte geschlossen ausgefiihrte Briistungen, Ausfiihrung als Loggien oder kalte Wintergarten) so
abzuschirmen, dass der tagsiiber (6:00 bis 22:00 Uhr) geltende Immissionsrichtwert IGW,,,, Teg = =59 dB(A) der 16. BImSchV nachweislich eingehalten wird.

12.2 Grundrissorientierung/ Passiver Schallschutz
Wohngrundrisse sind so zu organisieren, dass dem Schiafen dienende Aufenthaltsraume nicht ausschlieRlich Uber Fenster in der magenta markierten
Sudfassade beliftet werden kénnen. Weiterhin sind alle dem Schlafen dienenden Aufenthaltsréume zur Sicherstellung einer ausreichenden Beliiftung sowie zur
Gewshrleistung hinreichend niedriger Innenpegel mit fensterunabhangigen schallgedammten automatischen Beluftungsfuhrungen/-systemen/-anlagen
auszustatten, sofern diese nicht tber die im Planteil gelb markierte Nordfassade beliiftet werden kénnen. Deren Betrieb muss auch bei vollsténdig
geschlossenen Fenstern eine Raumbeltftung mit ausreichender Luftwechselzahl erméglichen.

12.3 Schallschutznachweis nach DIN 4109
Die Luftschallddmmungen der Umfassungsbauteile von schutzbediirftigen Aufenthaltsrsumen miissen den diesbeztglich allgemein anerkannten Regeln der
Technik gentigen. In jedem Fall sind die Mindestanforderungen der DIN 4109_1 zu erfillen. Der Nachweis der Einhaltung der Mindestanforderungen der zum
Zeitpunkt des Bauantrags bauaufsichtlich eingefithrten Fassung der DIN 4109_1 ist im Rahmen des jeweiligen Genehmigungsverfahrens bzw. des
Genehmigungsfreistellungsverfahrens durch den Bauwerber zu filhren.

13.  Im Bereich des im Bebauungsplan festgesetzten Sichtfeldes darf die Hhe der Einfriedung und der Bepflanzung die StraRenoberkante des angrenzenden
Fahrbahnrandes um nicht mehr als 0,80 m iiberragen. Ebenso wenig diirfen dort genehmigungs- und anzeigefreie Bauten oder Stellpl&tze errichtet und
Gegenstande gelagert oder hinterstellt werden, die diese Hohe Uberschreiten.

Hinweise

1. Ansonsten gelten die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 2 "Reifing" der Gemeinde Grassau.

2. Der Anderungsbereich liegt innerhalb einer Hochwassergefahrenflache HQextrem.

3. Eine hochwasserangepasste Bauweise wird empfohlen.

4. Die Abflussverhaltnisse von Niederschlagswasser dirfen nicht zum Nachteil von Ober- oder Unterliegern veréndert werden.

5. Es wird darauf hingewiesen, dass auf Héhe des Obergeschosses wahrend der Tagzeit (06:00 bis 22:00 Uhr) erhchte Verkehrslarmimmissionen auftreten kénnen.
Schutzbedirftige AuRenwohnbereiche des Obergeschosses (z. B. Balkone) sollten daher durch vorgehangte Glasfassaden, Glaselemente oder andere baulich
gleichwertige LarmschutzmaRnahmen (z. B. erhohte Briistungen) so abgeschirmt werden, dass der tagstiber (6:00 bis 22:00 Unhr) geltende Immissionsgrenzwert
IGWWA’Tag =59 dB(A) der 16. BImSchV gesichert eingehalten wird.

6. Die DIN 4109_1 kann im Rathaus der Gemeinde zu den ortsiiblichen Offnungszeiten eingesehen werden.

7. Niederschlagswasser ist auf den jeweiligen Grundstiicken zu versickern. Dabei ist eine breitflachige Versickerung uber eine belebte Oberbodenschicht
anzustreben. Ist eine breitflachige Versickerung nicht méglich, so ist eine linienférmige Versickerung z.B. mittels Mulden-Rigolen oder Rigolen zu realisieren. Es
ist eigenverantwortlich zu prafen, inwieweit bei der Beseitigung von Niederschlagswasser eine erlaubnisfreie Versickerung vorliegt. Sofern die Voraussetzungen
zur Anwendung der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) und der Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem
Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) nicht gegeben sind, ist beim Landratsamt eine wasserrechtliche Gestattung mit entsprechenden
Unterlagen zu beantragen.

8. Um der Versiegelung des Bodens entgegenzuwirken, wird empfohlen, befestigte Flachen méglichst durchlassig z. B. mit Schotterrasen, Rasengittersteinen o. &

Der Anderungsbereich ist als Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO festgesetzt.

auszufithren.

Antragsteller

Verfahrensvermerke

1. Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom Jéc)«*-cu*" gemaR § 2 Abs. 1 BauGB die Anderung des Bebauungsplanes
beschlossen. Der Anderungsbeschluss wurde am 2%.08.2024 ortsublich bekanntgemacht

2. Zu dem Entwurf der Bebauungsplananderung in der Fassung vom .£(2.92. 20
Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ..20. 8= 4047

3. Der Entwurf der Bebauungsplananderung in der Fassung vom A0.02.2024
Abs. 2 BauGB in der Zeit vom .26.02.:202A4.. bis .0%.40. 202/ sffentlich ausgelegt.

4. Die Gemeinde hat mit Beschluss des Gemeinderates vom . A4. 42. 2024 die Bebauungsplananderung gem. § 10
Abs. 1 BauGB in der Fassung vom ./A4.4L.2Q24.... als Satzung beschlossen.

5. Ausgefertigt

6.

ortsiiblich bekannt gemacht. Die Bebauungsplanénderung mit Begrundung wvrd selt diesem Tag zu den ublichen
Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereit gehalten und tber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft
gegeben. Die Bebauungsplananderung ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2,
sowie des Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wurde in der Bekanntmachung hingewiesen .
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Anderung im Verfahren nach § 13a BauGB
fiir die Grundstiicke Flurnummern 1606 (T) und 1606/4, Gmkg. Grassau
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