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ZEICHENERKLARUNG

01. PLANZEICHEN FUR FESTSETZUNGEN
. s : "
"Dorfgebiet" L | Baugrenzen fir Hauptgebaude
@EmaB SO BN O . o e B o i
r'*G“';N—“x Umgrenzung von Flachen far
STt Grenze des Raumlichen e Garagen und Nebengebaude
Geltungsbereichs der Anderung
—> Firstlinie
] maximal Anzahl der zuldssigen
Voligeschosse als Hochstgrenze , 300 MaRzahl in m (z.B. 3,00 m)
(z.B.2VG)
; Stin Festgesetzte Maximalhdhe des
GRZAB0. - - Meammal 2UldEeI0e RB +53574  Rohfutbodens von Gebauden und
Grundflachenzahl (z.B. 0,50) teilen in m 0.NN (z.B. +535.74)
orz maximal zulassige 535.34 bestehende Schachtdeckel

Geschossflachenzahl (z.B. 0,45) mit Hohenangabe

MaR der maximal zuléssigen

WH 7,50 Wandhohe Uber dem unterem
Bezugspunkt (z.B. 7,50 m)
02. PLANZEICHEN FUR HINWEISE

Art der Anzahl
baulichen | der Voll-
Nutzung geschosse

Grund- Geschoss-
flachenzahi | flachenzahl
(GRZ) (

Fullschema der Nutzungsschblone

Bauweise

Wandhoéhe
in Metern

—o O

N

Bestehende Grundstiicksgrenzen

Bestehende Haupt- und Nebengebaude

89 Flursticksnummer ( z.B. 89)
1L WEITERE FESTSETZUNGEN DURCH TEXT
01. Die Art der baulichen Nutzung wird geméa® Planzeichen festgesetzt:
Im ,Dorfgebiet* (MD) sind Nutzungen gemal §5 BauNVO zulassig. Dabei werden Nutzungen gemal
§5 Abs.2 Nr.7+9, sowie ausnahmsweise zulassigen Nutzungen gemaR §5 Abs.3 ausgeschlossen.
02. Das MaR der baulichen Nutzung wird wie folgt festgesetzt:

a. Grundflachenzahl (GRZ): 0,50

b. Geschossflachenzahl (GFZ): 0,45

G Als unterer Bezugspunkt wird die maximale Oberkante RohfuRboden in Erdgeschoss in Metern G.NN
festgesetzt (z.B. RB +535,74). Diese gilt bauraumbezogen gemaf Planzeichnung.

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

e. Die Wandhéhe bei Hauptgebauden ergibt sich bauraumbezogen aus der Planzeichnung.

Als Bezugspunkte gelten die vorbeschriebenen unteren und oberen Bezugspunkte.
Bei Garagen und Nebengebauden wird die maximale Wandhohe auf 3,50 m festgesetzt.

f: Die maximal zulassige Anzahl der Vollgeschosse wird geman Planzeichnung festgesetzt.

03. Die iiberbaubare Grundstiicksflache und Bauweise wird wie folgt festgeseizt:

a. Die tberbaubaren Grundstiicksflachen werden fir Hauptgebaude und fur Garagen, Carporis und
Nebengebaude gemaRk Planzeichen festgesetzt.

b. Im Anschluss an die iiberbaubaren Grundstiicksflachen sind Balkone, Loggien, Eingangsiberdachungen
Erke, Wintergarten und AuRentreppen bis zu einer Tiefe von 1,50 m zuldssig. AuRerhalb der
iiberbaubaren Grundstiicksflachen sind Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser zulassig.

C: Erdgeschossige Wintergérten sind bis zu einer GréRe von 15 m? je Bauraum an Wohngebauden zulassig

d. Die Bauweise wird wie folgt festgesetzt: offene Bauweise

04.

Pro Bauraum sind folgende Wohneinheiten (WE) zuldssig:

WA

05.

maximal 2 WE pro Wohngebaude gemal §9 Abs.1 Nr.6 BauGB

Die duRere Gestaltung wird wie folgt festgesetzt:

06.

Fur alle Hautgebaude ist ein Seitenverhaltnis (Lang- zu Schmalseite) von mindestens 5:4 vorzusehen.
Der First ist hierbei immer parallel zur Langsseite des Geb&udes anzuordnen.

Samtliche Gebaude, inkl. angebaute bzw. freistehende Garagen und Nebenanlagen, sind mit einem
Satteldach Dachneigung 16° bis 26° auszubilden.

Zur Dacheindeckung der Satteldacher sind ziegelrote und rotbraune Eindeckungen zulassig.

Im Geltungsbereich sind, bei Hauptgebduden mit mind. 21° Dachneigung, Quergiebel mit einer

max. Breite von 1/3 der Gebaudelénge erlaubt.

- Der Ansatz des Quergiebels muss mind. 50 cm tiefer liegen als der Haupiffirst.

- 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 zulassig.

Die Dachvorspriinge von Satteldachern 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 dberragen.

Die nachzuweisenden Stellplatze werden wie folgt festgesetzt:

07.

Pro Wohneinheit sind mindestens 2 Stellplatze erforderlich.
Fir alle tbrigen Nutzungen sind die Stellplatze géméf& GaStellV auf dem Baugrundstiick nachzuweisen.

Die nachzuweisenden uniiberdachten Stellplatze kénnen auch auferhalb der Baugrenzen errichtet werden.

Konkrete Begriinungsmaflnahmen:

08.

Je angefangenen 500 m? Grundstiicksflache ist je Baugrundstiick mindestens ein Baum |. oder Il. Ordnung
und 3 Straucher nach Artenliste zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und zu pflegen und bei Entfall
gleichwertig zu ersetzen. Mindestens die Halfte der Baume muss der I. Ordnung angehdren.

Zudem werden sonstige Festsetzungen getroffen:

[1AYA

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

Nicht gewerblich genutzte ErschlieRungs- und Stellfldchen sind als versickerungsfahige Belagdecken
(Pflastersteine mit Rasenfugen, Rasengittersteine, wassergebundene Decken u.&.) herzustellen.

Soweit die gesetzlichen Abstandsflachen unterschritten werden ist das ausdriicklich gemaf
Art.6, Abs.5, Satz 3 der Bayerischen Bauordnung zuléssig.

Im iibrigen gelten die Festsetzungen und Hinweise des Bebauungsplanes Nr.5 "Rottau”
und seiner vorangegangenen Anderungen.

TEXTLICHE HINWEISE

01.

02.

03.

04.

05.

06.

07.

08.

Unverschmutztes oder nur leicht verschmutztes Niederschlagswasser soll méglichst breitflachig vor Ort Gber
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 prifen.

Die Vorgaben der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) und Technischen Regeln
zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in oberirdischen Gewéasser
(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-Merblatter A 138 und M 153 einzuhalten.

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

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

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

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass sich das Baugrundstick im Einwirkungsbereich von
StralRenemissionen befindet. Eventuelle kiinftige Forderungen auf die Erstattung von Larmsanierungs-
maRnahmen durch den StralRenbaulasttrager kénnen daher geman der Verkehrslarmschutzrichtlinien
(VLarmSchR 97) durch den Eigentiimer nicht geltend gemacht werden.

GemaR DIN 18920 ist zu erhaltender Baum- und sonstiger Vegetationsbestand vor Beginn von Bauarbeiten
durch geeignete Malnahmen (z.B. Bauzaun) zu schiitzen. Dabei sind zum Schutz vorhandener Baume die
BaumaRnahmen so durchzufithren, dass die Gehdlze weder ober- noch unterirdisch Schaden erleiden. Das
Befahren mit Baufahrzeugen und das Ablagern von Baumaterial im Bereich der Kronentraufe vorhandener
B&aume 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, Blische und Hochstaudenfluren zu
beseitigen. Entsprechende MalRnahmen missen stets auRerhalb der Schutzzeiten erfolgen. Schonende
Form- und Pflegeschnitte sind ganzjahrig zulassig. Sicherung von wertgebenden Habitaten und zu
erhaltenden Gehdlzbestanden durch Bau oder Baumschutzzaune entsprechend DIN 18920 bzw. RAS-LP 4.

Hinweise zum Artenschutz:

- Im Bereich der Verkehrsflachen und der privaten Baugrundsticke sind bei Beleuchtung von Strallen,
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 Hauptabstrahlwinkel von unter 70° oder Gehause- bzw.
Beleuchtungseinrichtungen mit engem Abstrahlwinkel (z.B. Uber doppeltasymmetrische Reflektorkorper
oder Blenden) zu verwenden.

- Bei Sanierungen oder Gebaudeabbriichen ist darauf zu achten, dass die betreffenden Gebaude vor
dem Eingriff auf mogliche Fledermausvorkommen oder geb&udebriitende Vogelarten untersucht werden.

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

Telekommunikation: Auf das Merkblatt Baume, unterirdische Leitungen und Kanéle der Forschungs-
gesellschaft fir StraRen- und Verkehrswesen in der aktuell giiltigen Fassung wird hingewiesen.

Erneuerbare Energien: Auf die Anschlussmdglichkeit an das kommunale Fernwarmenetz bzw. auf die
umweltschonende Nutzung von Grundwasserwarmepumpen und Photovoltaikanlagen wird verwiesen.

Im Gbrigen wird auf die Bestimmungen der Satzung Uber die dulRere Gestaltung baulicher Anlagen des
Marktes Grassau in der jeweils glltigen Fassung hingewiesen.

Alle genannten technischen Normen, Richtlinien und DIN-Normen, Richtlinien und Vorschriften kénnen
beim Markt Grassau zusammen mit den brigen Bebauungsplanunterlagen eingesehen werden.
Sie sind beim Deutschen Patentamt archivmaRig gesichert hinterlegt und bei der Beuth Verlag GmbH

und sonstigen Trager &ffentlicher Belange geman §4 Abs.2 BauGB in der Zeit vom

09.
10.
1.
12.
in Berlin zu beziehen.
V. VERFAHRENSVERMERKE
1.
2.
bis Q4.02. 41 beteiligt.
3.
4,
5. Ausgefertigt
Grassau,,eg /
(Der Burgermeister / Siegel)
6.

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 ber 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.

Anderung des Bebauungsplanes "Rottau"
im Bereich Salchtweg 4, 83224 Grassau / Rottau . FI-Nr. 89

Markt Grassau
Landkreis Traunstein, Regierungsbezirk Oberbayern

Planfertiger Bebauungsplan:

“BERGBLAU

Architektur & D

Dipl.-Ing. Katharina Schmuck . Architektin
Gé&nsbachstrafe 31 . 83224 Grassau
Tel 08641 59 27 06 . Mobil 0174 30 95 393
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www.bergblau-arc

Plandatum:
geandert:

25.11.2021 B e e
24.02.2022

Die Markt Grassau erlasst 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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