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Begriindung

Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 6 ,Grassau-Reit” im Bereich
der Fl. Nr. 1563/11 und 1563/12 der Gemarkung Grassau
zur Erstellung eines Kindergartens

in der Fassung vom 23. Dezember 2020
gedndert am 12.07.2021
gedndert am 05.10.2021

1. Allgemeines

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

2. Planerische Aspekte

Neben den Gesichtspunkten einer geordneten stidtebaulichen Entwicklung, einer zeit-
gemaRen ErschlieBung sind auch ortsplanerische Belange sowie die Abhandlung der
Umweltpriifung und der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitpla-
nung zu beriicksichtigen.

3. Anlass und Ziel der Bauleitplanung

Geplant ist die Erweiterung des Bebauungsplanes zur Erstellung eines Kindergartens.

4. Bestandsaufnahme - Lage

Der Anderungs- und Erweiterungsbereich wird im Norden von der BundesstraRe B305
(BahnhofstraRe, und im Osten von der GansbachstraRe bzw. dem NuBbaumweg be-
grenzt.

Die ErschlieBung erfolgt iiber die neu zu erstellende StraBe, ausgehend von der Gins-
bachstraRe.

Die zu tiberplanende Fléche wird derzeit als landwirtschaftliches Griinland und Acker-
land genutzt.

Der stidliche Teil wurde friiher als Baumschule genutzt.
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Die Gesamtfliche betrigt ca. 49.800 m?, davon sind vom Bebauungsplan ca. 2.200 m?
fir den Kindergarten umfasst.

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

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

Rechtsgiiltige Bauleitplanung

Flachennutzungsplan (FINPL.)
Im Flichennutzungsplan ist der Planungsbereich als ,MI — Mischgebiet” gemaR § 6
BauNVO dargestellt.

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 ortlichen Bedarf einzuschrén-
ken sind.

Die Erweiterungsfliche umfasst eine Teilflache von ca. 2.200 m?2 der gesamten Grund-
stiicksfliche im Nordosten zur Errichtung eines Kindergartens.

Die Notwendigkeit/Erfordernis ist nachgewiesen.

Die Errichtung soll eventuell in zwei Bauabschnitten erfolgen.

Flichennutzungsplan
In der 75. Flichennutzungsplananderung sind die zu liberplanenden Grundstiicke alss
_Mischgebiet MI“ gem&R § 6 BauNVO vorgesehen.

Bebauungsplan
Festsetzung

Baugrenzen / Wandhdhen:

Der Anderungs- und Erweiterungsbereich des Bebauungsplanes ist eine Teilflache des
Anderungs- und Erweiterungsbereiches des Flichennutzungsplanes. Die Gebietsart-
festsetzung ist wie der Flachennutzungsplan.

Geplant ist die Festsetzung von Baufldchen zur Erstellung eines Kindergartens mit ver-
schiedenen Wandhéhen von maximal 5,00 m und 7,00 m und zugehérigen Nebenge-
biuden mit Wandhéhen von max. 3,00 m. Die Gebaude sind in offener Bauweise zu er-
richten.
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Abstandsflachen:
GemaR der Ziffer 11l Nr. 4 ist festgesetzt, dass Unterschreitungen der gesetzlichen Ab-
standsflachen gemaR Art. 6 Abs 5 Satz 3 BayBO ausdriicklich zuldssig sind.
Die Mindestabstandsfldchen der Hauptgebaude zu den Grundstticksgrenzen haben
3,0 m zu betragen.

Die Zulassung von verringerten Abstandsflichen ist in stidtebaulicher Hinsicht durch-
aus vertretbar und sinnvoll, weil der Bereich als Allgemeines Wohngebiet und Sonder-
gebiet festgesetzt wird.

Die Absténde 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 fiir Balkone, Loggien und Erker zulassig.

Des Weiteren sind im Planbereich Quergiebel mit max. 1/3 der Gebdudeldnge erlaubt,
soweit der Ansatz mind. 30 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 tatsichli-
chen Wandh6he um max. 80 cm zulissig.

Fiir simtliche Gebaude sind Satteldicher mit Dachneigungen zwischen 16° und 28° zu-
gelassen. Angebaute bzw. freistehende Garagen- und Nebenanlagen haben eine Dach-
neigung von mind. 12° aufzuweisen.

Entwurfsbedingt, sind im nordwestlichen Gebzudeteil Satteldacher, Flachdiacher und
Pultdacher erlaubt. Dachterrassen sind nur auf eingeschossigen Geb&udeteilen zulis-
sig.

Die Dachiiberstdnde an Hauptgebauden haben allseitig mind. 1,0 m zu betragen, an
Nebengeb&duden mind. 0,80 m.

Die Dacheindeckungen sind aus ziegelroten, rotbraunen oder braune Eindeckungen
herzustellen.

MaR der baulichen Nutzung
Das MaR der baulichen Nutzung wird mit einer Grundflichenzahl (GRZ) von 0,60 fest-

gesetzt.
Die Geschossflachenzahl (GFZ) soll mit max. 0,60 festgesetzt werden.

Gebietsartfestsetzung
Die Gebietsart fiir den Anderungsbereich soll mit , Ml Mischgebiet” gemiR § 6 BauNVO

festgesetzt werden.
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Ortsrandeingriinung
Die Ortsrandeingriinung hat gemaR Landschafts- und Griinordnungsplan des Planungs-
Biiros Hohmann Steinert zu erfolgen.

Strallenrecht

Im Einmiindungsbereich der neu zu erstellenden ErschlieBungsstralle und der bereits
vorhandenen ErschlieBungsstraRe ,,GansbachstraRe” sind in den zeichnerischen Fest-
setzungen Sichtdreiecke eingetragen. In diesen Sichtfeldern sind eine Bebauung, Be-
pflanzung, Werbeanlagen und sonstige sichtbehindernde Gegensténde tGber 80 cm
Héhe sowie Stellplatze unzuldssig.

Dies gilt auch fiir hochstimmige Bdume mit groBerem Stammdurchmesser.

Wasserrecht

GemiR den Textfestsetzungen Ziffer Il und Texthinweisen Ziffer IV sind die wasser-
rechtlichen Belange hinsichtlich der Bodenversiegelung, der Ableitung und Versicke-
rung von Dachflichenwasser und Niederschlagswasser aus privaten Hof- und Zufahrts-
flichen beriicksichtigt. Ferner wird auf die Vorschriften der NWFreiV und auf Schutz-
maRnahmen bei Starkregenereignissen hingewiesen.

Bei Extremhochwasserereignissen wird geméaR festgesetztem Uberflutungsgebiet
HQextrem auch der Planbereich iiberflutet. Durch den Trager der Kindertagesstdtte in ein
entsprechender Notfallplan zu erstellen.

ErschlieBung, Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung

StraBenerschlieBung
Die StraRenerschlieBung erfolgt iiber die bestehende GansbachstraRe und die neu zu
erstellende Strafe.

Wasserversorgung und Abwasserentsorgung

Der Anschluss an das 6ffentliche Wasserversorgungsnetz sowie an die Abwasserbesei-
tigungsanlage 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 fligt sich
hinsichtlich der Gestaltungsanforderungen in den Textfestsetzungen sowie aufgrund
der zulissigen BaukorpergréRen und Bauhhen in die MaBstablichkeit der stlich an-
grenzenden Umgebungsbebauung ein.

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

Einordnung der Planung in die Ziele der Raumordnung und Landespla-
nung

Der Markt Grassau —im Alpenvorland in den Chiemgauer Alpen gelegen —ist der
Region 18 als mdgliches Grundzentrum zusammen mit Marquartstein zugeordnet.
Diese Anderungs- und Erweiterungsplanung erfiillt die Vorgaben des Regionalen Pla-
nungsverbandes Siidostbayern (Festlegung B Il Nr. 3.1 ff) hinsichtlich einer orga-ni-
schen Siedlungsentwicklung und Flachenverbrauch im nur notwendigen Umfang.

Auswirkungen

Die Auswirkungen dieser Anderungs- und Erweiterungsplanung sind als gering einzu-
stufen. Die Nachfrage an Grundstiicken fiir Einheimische ist seit Jahren unverdndert
hoch, dadurch bedingt ergibt sich ein erh6hter Bedarf an erforderlichen Kindergarten-
platzen. Deshalb liegt die Verwirklichung dieser Planung im Interesse des Marktes
Grassau.

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 Be-
triebe den Betriebssitz dort bereits aufgegeben haben. Die wenigen noch verbliebenen
Betriebe verursachen erfahrungsgemal keine Emissionen, weil die Raumlichkeiten
Uberwiegend mit larmarmem Gewerbe genutzt werden.

Das unmittelbar an das Plangebiet angrenzende und durch die GansbachstraRe ge-
trennte Grundsttick Fl. Nr. 1603 wir seit Jahrzehnten als Betriebsparkplatz wéhrend der
Tageszeit genutzt. Fiir das darauf befindliche Garagengeb&dude wurde die Baugenehmi-
gung am 19.05.1959 erteilt, diese enthdlt jedoch keine die Lirmemission regelnden
Bestimmungen zu Nutzungen auf dem Baugrundstiick.

Aufgrund dieser Tatsachen kann das Reslimee gezogen werden, dass etwaige
Larmemissionen aus dem GE ohnehin durch die bestehenden Wohngeb&dude in WA
entlang der GansbachstraBBe begrenzt sind und somit auch keine unzulissigen Auswir-
kungen auf das Plangebiet aufgrund der Abstdnde der Baugrenzen fiir Wohngebiude
zu GE zu erwarten sind.

Ungeachtet dessen soll der gesamte Bereich des Gewerbeparks in absehbarer Zeit
Uberplant werden; hierzu liegen bereits entsprechende Entwiirfe vor.
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Der westliche, dem Planungsgebiet nahe Bereich soll voraussichtlich als MI/WA festge-
setzt werden. Der Ostliche Bereich soll vorerst zur Nutzung als Gewerbegebiet verblei-
ben.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Grassau — Gewerbepark Reit wurde mit Be-
schluss des Markt Gemeinderates vom 15.09.2020 in die Wege geleitet.

12. Umweltpriifung

Der Umweltbericht wurde durch das Planungsbiiro Hohmann Steinert erstellt.

Markt Grassau , O5, A4, 2024 Grassau, den 05.10.2021

HANS HORNBERGER
ARCHITEKT

MITTERFELDWEG 4, 83224 GRASSAU
TELEFON 08641/2321; TELEFAX 08641/5346

1. Blirgermeister Stefan Kattari Planfertiger
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