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WEITERE FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

01. Die Art der baulichen Nutzung wird gem&R Planzeichen festgesetzt:
Im ,Dorfgebiet* (MD) sind Nutzungen gemaR §5 BauNVO zul&@ssig. Dabei werden Nutzungen gemat
§5 Abs.2 Nr.8-9, sowie ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen gemaR §5 Abs.3 ausgeschlossen.

02. Das MaR der baulichen Nutzung wird wie folgt festgesetzt:

a. Grundfldchenzahl (GRZ): 0,35

b. Geschossflichenzahl (GFZ): 0,45

c. Als unterer Bezugspunkt wird die maximale Oberkante RohfuBboden in Erdgeschoss in Metern U.NN
festgesetzt (z.B. RB +549,80). Diese gilt bauraumbezogen geméR Planzeichnung.

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

e. Die Wandhohe bei Hauptgebduden ergibt sich bauraumbezogen aus der Planzeichnung.

Als Bezugspunkte gelten die vorbeschriebenen unteren und oberen Bezugspunkte.
Bei Garagen und Nebengeb&uden wird die maximale Wandhdhe auf 3,00 m festgesetzt.
| Die maximal zuldssige Anzahl der Voligeschosse wird gemaR Planzeichnung festgesetzt.
03. Die iberbaubare Grundstiicksfléche und Bauweise wird wie folgt festgesetzt:

a. Die Uiberbaubaren Grundstiicksflachen werden fiir Hauptgeb&ude und fur Garagen, Carports und
Nebengebiude gemaR Planzeichen festgesetzt.

b. Im Anschluss an die iiberbaubaren Grundstiicksfl&chen sind Balkone, Loggien, Eingangsiiberdachungen,
Erkern und Wintergarten bis zu einer Tiefe von 1,50 m zuldssig. AuRerhalb der Uberbaubaren
Grundstiicksfléchen sind Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser zuléssig.

c. Erdgeschossige Wintergarten sind bis zu einer GréRe von 15 m? je Bauraum in Wohngeb&uden zuléssig.

d. Die Bauweise wird wie folgt festgesetzt: offene Bauweise

04. Pro Bauraum sind folgende Wohneinheiten (WE) zuldssig:
WA maximal 1 WE pro Wohngeb&ude geméaR §9 Abs.1 Nr.6 BauGB
05. Die duere Gestaltung wird wie folgt festgesetzt:
a. Fiir alle Hautgebaude ist ein Seitenverhéltnis (Lang- zu Schmalseite) von mindestens 5:4 vorzusehen.
Der First ist hierbei immer parallel zur Langsseite des Gebaudes anzuordnen.
b. Samtliche Gebaude, inkl. angebaute bzw. freistehende Garagen und Nebenanlagen, sind mit einem
Satteldach Dachneigung 16° bis 26° auszubilden.
c. Zur Dacheindeckung der Satteldacher sind ziegelrote und rotbraune Eindeckungen zuldssig.
d. Im Geltungsbereich sind, bei Hauptgebduden mit mind. 21° Dachneigung, Quergiebel mit einer
max. Breite von 1/3 der Gebdudelénge erlaubt.
- Der Ansatz des Quergiebels muss mind. 50 cm tiefer liegen als der Haupitfirst.
- Die Dachneigung darf max. 5° steiler sein als das Hauptdach.
- Bei nicht aus der Traufe entwickelten Quergiebeln ist eine Uberschreitung der tatsachlichen
Wandhéhe um max. 80 cm zuléssig.
e. Die Dachvorspringe von Sattelddchemn haben an allen Seiten zu betragen:
- Hauptgebaude: traufseitig mind. 1,00 m + giebelseitig mind. 1,20 m.
- Garagen, Carports und Nebengebaude: traufseitig mind. 0,60 m + giebelseitig mind. 0,80 m.
- sind Balkone angeordnet muss der Dachvorsprung die Balkonkante um mindestens 0,50 m
Uiberragen.
06. Die nachzuweisenden Stellpldtze werden wie folgt festgesetzt:
Pro Wohneinheit sind indestens 2 Stellplatze erforderlich.
07. Zudem werden sonstige Festsetzungen getroffen:
a. Dachflachenwasser und Niederschlagswasser von privaten Hof- und Zufahrtsflachen ist auf dem
jeweiligen Baugrundstlck zu versickemn.
Private ErschlieBungs- und Stellflichen sind als versickerungsféhige Belagdecken (Pflastersteine mit
Rasenfugen, Rasengittersteine, wassergebundene Decken u.4.) herzustellen.
08. Grinordnung:
a. Entwicklung von Griinflichen und Baumbesténden:
- Nicht bebaute und nicht versiegelte Fldchen sind zu begriinen und zu bepflanzen.
- An den im Plan festgesetzten Standorten sind Einzelbdume nach Artenliste zu pflanzen, dauerhaft zu
erhalten und zu pflegen und bei Entfall gleichwertig zu ersetzen. Von den im Plan festgesetzten
Standorten kann geringfligig (1,50 m) abgewichen werden.
b. Die als zu erhaltend gekennzeichneten Vegetationsbesténde sind auf Dauer zu erhalten, die
erforderlichen Pflege- und UnterhaltungsmaRnahmen sind regelm&Rig durchzufiihren.
09. Artenschutz:
a. Fallungen von B&ume und Rodungen von Gehélzen diirfen nur aufterhalb der Vogelbruizeit, also im
Zeitraum 01. Oktober - 28./129. Februar durchgefiihrt werden.
10. La&rmimmissionsschutz:

Grundrissorientierung / passiver Schallschutz:

Wohnungsgrundrisse sind zum Schutz vor StraRenverkehrsl&rmimmissionen so zu organisieren, dass in
den in Abbildung 1 blau gekennzeichneten Fassaden keine zum Offnen eingerichteten AuRenbauteile
(Fenster, Turen) zu liegen kommen, die zur Bellftung von dem Schilafen dienenden Aufenthaltsraumen
notwendig sind.

Ist dies im Einzelfall nicht mdglich, sind die betroffenen Schlafrdume zur Sicherstellung ausreichend
niedriger Innenpegel mit fensterunabhéngigen schallgeddmmten automatischen Belliftungsfiihrungen/-
systemen/-anlagen auszustatten. Deren Betrieb muss auch bei vollstandig geschlossenen Fenstern eine
Raumbeliftung mit ausreichender Luftwechselzahl erméglichen. Alternativ kénnen auch andere bauliche
LarmschutzmaBnahmen (z.B. Laubengénge, vorgehéngte Glasfassaden, usw.) ergriffen werden, wenn
diese nachweislich schallschutztechnisch gleichwertig sind.
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Abbildung I: Lageplan mif Kennzeichnung der Fassaden, an denen SchallschutzmaBnahmen erforderlich sind.
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Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass sich das Baugrundstiick im Einwirkungsbereich von
StralRenemissionen der B305 und der angrenzenden Gaststatte auf Flurnummer 18/1 befindet.
Eventuelle kiinftige Forderungen auf die Erstattung von Larmsanierungsmafnahmen durch den
StraRenbaulastirager knnen daher geméaR der Verkehrslarmschutzrichtlinien (VLa&rmSchR 97) durch
den Eigentimer nicht geltend gemacht werden.

Unverschmutztes oder nur leicht verschmutztes Niederschlagswasser soll maglichst breitflachig vor Ort
Uber eine belebte Oberbodenschicht versickert werden.

Die Anlagen zur Niederschlagswasserbeseitigung sind nach dem Stand der Technik zu errichten und zu
betreiben. Die Erlaubnispflicht bzw. Anwendbarkeit des NWFreiV (Niederschlagswasserfreistellungs-
verordnung) ist durch den Bauherrn eigenverantwortlich zu priifen.

Die Vorgaben der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) und Technischen Regeln
zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in oberirdischen Gew&sser
(TRENOG) bzw. in das Grundwasser (TENGW) sind einzuhalten.

Gegebenenfalls ist eine wasserrechtliche Genehmigung mit entsprechenden Unterlagen zu beantragen.
Bei der Beseitigung von Niederschlagswasser von Dach-, Hof- und Verkehrsflachen sind dann die
Anforderungen der ATV-Merbiatter A 138 und M 153 einzuhalten.

Verfahrensrechtlich sind fiir notwendige Grundwasserabsenkungen wahrend der Bauzeit vom Bauherrn
rechtzeitig wasserrechtliche Genehmigungen vom Landratsamt Traunstein einzuholen.

Auf die Moglichkeit der Regenwassernutzung z.B. zur Gartenbewésserung und WC-Spiihlung wird
hingewiesen. Die Errichtung einer Eigengewinnungsanlage ist nach AVBWasser V dem
Wasserversorgungsunternehmen zu melden. Es ist unter anderem sicherzustellen, dass keine
Rickwirkungen auf das private Trinkwasser entstehen.

Nachdem bei Starkregenereignissen grundsétzlich Uberflutungsgefahr durch wild abflieRendes
Oberflachenwasser besteht, wird empfohlen, eigenverantwortlich Schutzmanahmen dagegen
vorzunehmen. Der Abschluss einer Elementarversicherung wird empfohlen.

GemaR DIN 18920 ist zu erhaltender Baum- und sonstiger Vegetationsbestand vor Beginn von
Bauarbeiten durch geeignete MaRnahmen (z.B. Bauzaun) zu schiitzen. Dabei sind zum Schutz
vorhandener Bdume die BaumaRnahmen so durchzufiihren, dass die Geholze weder ober- noch
unterirdisch Schaden erleiden. Das Befahren mit Baufahrzeugen und das Ablagern von Baumaterial im
Bereich der Kronentraufe vorhandener Bdume sind zu unterlassen.

Es wird darauf hingewiesen, dass es nach Art. 39 Abs. 5 BNatSchG verboten ist, in der Zeit vom

01. Mérz bis zum 30. September Baumfallungen vorzunehmen oder Hecken, Biische und
Hochstaudenfluren zu beseitigen. Entsprechende MaRnahmen miissen stets auRerhalb der
Schutzzeiten erfolgen. Schonende Form- und Pflegeschnitte sind ganzjéhrig zuléssig. Sicherung von
wertgebenden Habitaten und zu erhaltenden Gehélzbesténden durch Bau oder Baumschutzzdune
entsprechend DIN 18920 bzw. RAS-LP 4.

Hinweise zum Artenschutz:

- Im Bereich der Verkehrsflachen und der privaten Baugrundstiicke sind bei Beleuchtung von Stralen,
Wegen und Stellplatzen UV-arme Leuchtmittel (z.B. LED-Leuchtkérper) einzusetzen.

- Fur Beleuchtungseinrichtungen ist der Einsatz von Kugelleuchten und Beleuchtungseinrichtungen mit
ungerichtetem, frei strahlendem Beleuchtungsbereich unzuléssig. Stattdessen sind
Beleuchtungseinrichtungen mit einem Hauptabstrahiwinkel von unter 70° oder Gehé&use- bzw.
Beleuchtungseinrichtungen mit engem Abstrahlwinkel (z.B. (iber doppeltasymmetrische Reflektorkérper
oder Blenden) zu verwenden.

- Bei Sanierungen oder Geb&udeabbriichen ist darauf zu achten, dass die betreffenden Gebzude vor

dem Eingriff auf mdgliche Fledermausvorkommen oder gebdudebriitende Vogelarten untersucht werden.

Weiterfiihrende passive SchallschutzmaRnahmen bei StraRenverkehrslarmimmissionen:

Zum weiterfiihrenden Schutz vor StraRenverkehrsldrmimmissionen wird empfohlen alle dem Schiafen
dienenden Aufenthaltsrdume, die durch AuRenwandéffnungen (z.B. Fenster, Tiiren) in den von
Orientierungswertiiberschreitungen zur Nachtzeit betroffenen und in Abbildung 2 rot gekennzeichneten
Fassadenbereichen beliftet werden miissen, zur Sicherstellung einer ausreichenden Beliiftung sowie zur
Gewdhrleistung hinreichend niedriger Innenpegel mit fensterunabhangigen schallgedammten
automatischen Bellftungsfiihrungen/-systemen/-anlagen auszustatten. Deren Betrieb muss auch bei
vollsténdig geschlossenen Fenstern eine Raumbeliiftung mit ausreichender Luftwechselzahl
ermdglichen.
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Abbildung 2: Lageplan mit Kennzeichnung der von OrientierungswertUberschreitungen betroffenen
Fassadenbereiche, an denen passiver Schallschutz empfohlen wird.

Stromversorgung: Auf das Merkblatt zum Schutz der Verteilungsanlagen der Bayernwerk Netz GmbH
in der aktuell gliltigen Fassung wird hingewiesen.

Telekommunikation: Auf das Merkblatt Bdume, unterirdische Leitungen und Kanéle der Forschungs-
gesellschaft fur StraBen- und Verkehrswesen in der aktuell giiltigen Fassung wird hingewiesen.

Erneuerbare Energien: Auf die Anschiussméglichkeit an das kommunale Fernwiarmenetz bzw. auf die
umweltschonende Nutzung von Grundwasserwdrmepumpen und Photovoltaikanlagen wird verwiesen.

Im Ubrigen wird auf die Bestimmungen der Satzung Uber die &uBere Gestaltung baulicher Anlagen des
Marktes Grassau in der jeweils giiltigen Fassung hingewiesen.

Es wird auf doe Vegetationserfassung und -bewertung des Diplom-Biologen Markus Sichler in der
Fassung vom 06.10.2021 verwiesen.

Die Vorgaben des Immissionsschutztechnischen Gutachtens Schallimmission des Planungsbiiros
"Hoock & Partner Sachversténdige PartG mbB" in der Fassung vom 02.11.2021 sind zu beachten.

Alle genannten technischen Normen, Richtlinien und DIN-Normen, Richtlinien und Vorschriften kénnen
beim Markt Grassau zusammen mit den (ibrigen Bebauungsplanunteriagen eingesehen werden.

Sie sind beim Deutschen Patentamt archivméRig gesichert hinterlegt und bei der Beuth Verlag GmbH
in Berlin zu beziehen.

VERFAHRENSVERMERKE

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 26.17.2020 gemaR §2 Abs.1 BauGB die Aufstellung
des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren gemaR §13a BauGB beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 271.05.2021 ortsiiblich bekannt gemacht.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 26.02.2021 wurden die Behérden
und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR §4 Abs.2 BauGB in der Zeit vom 371.05.2021
bis 02.07.2021 beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 26.02.2021 wurde mit der Begriindung

gemaf §3 Abs.2 BauGB in der Zeit vom 31.05.20271 bis 02.07.2021 &ffentlich ausgelegt.

Die Gemeinde hat mit Beschluss des Bauausschusses vom 09.711.2027 den Bebauungsplan

gemabk §10 Abs.1 BauGB in der Fassung vom 02.711.2021 als Satzung beschlossen.

Ausgefertigt
Grassau, den AP AL A

Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit
diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht
bereitgehalten und Gber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist
damit in Kraft getreten.

Auf die Rechtsfolgen des §44 Abs.3 Satz 1 und 2 sowie Abs.4 BauGB und die §§ 214 und 215

BauGB wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.

Grassau, den /{3-’(/(' 2/(

(Der Biirgermeister / Siegel)

Anderung des Bebauungsplanes "Rottau"
im Bereich Muhlwinkel, 83224 Rottau . FI-Nr. 22/2

Markt Grassau
Landkreis Traunstein, Regierungsbezirk Oberbayern
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Die Markt Grassau erlésst aufgrund §2 Abs.1, §9, §10 und §13a Baugesetzbuch BauGB,
Art. 81 Bayerische Bauordnung BayBO und Art. 23 Gemeindeverordnung fiir den
Freistaat Bayern GO diesen Bebauungsplan als
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