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MARKT GRASSAU

ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES
NR. 6 "GRASSAU REIT"

LANDKREIS TRAUNSTEIN

Der Markt Grassau erlat gemaf § 2 Abs. 1, §§ 9, 10 und 13a des Baugesetzbuches (BauGB), Art. 23 der
Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO), Verordnung Uber bauliche Nutzung der Grundstlcke
(BauNVO), Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO), diese Bebauungsplanénderung als Satzung.

|l. ZEICHENERKLARUNG
A. FUR FESTSETZUNGEN

| B
-_MM- Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

Sondergebiet - Senioren-Pflegeheim / Betreutes Wohnen / Tagespflege - gemaR § 11 BauNVO

Allgemeines Wohngebiet geman § 4 BauNVO
Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

I Maximal 1 Vollgeschoss zuléssig

I Maximal 2 VollgescholRe zulassig

Il Maximal 3 VollgeschoRe zulassig

v Maximal 4 VollgescholRe zulassig

035 Maximal zuléssige Grundflachenzahl (z.B. 0,35)
im Sondergebiet Altenheim 0,50

Maximal zulassige GeschoRflachenzahl (z.B. 0,61, 0,70, 1,05)
ManR der traufseitigen Wandhdéhe (z.B. 6,50 m)

Baugrenzen

Flachen fur Garagen, Nebengebaude, Uberdachte Stellplatze und Stellplatze
N Nebengebaude

Garagen und Nebengebéude

Uberdachte Stellplatze

ST Stellplatze

Offentliche Verkehrsflache mit Hohenangabe

Private Verkehrsflache (Feuerwehrzufahrt mit Aufstellplatz)

Grunflache mit Festsetzungen geméan Landschafts- und Grinordnungsplan zur Erweiterung
des Bebauungsplanes Nr. 6 "Grassau Reit" in der aktuellen Fassung vom 21.04.21
des Planungburos Hohmann Steinert.

Zu pflanzende standortheimische Baume und Straucher

(nach Liste heimischer Baum- und Straucharten, herausgegeben
vom Landratsamt Traunstein und Planungsbiiro Hohmann Steinert - Landschafts- und Ortsplanung )

Bestehende zu erhaltene Baume und Straucher

+—  Firstrichtung
SD Satteldach
FD Flachdach
i Pultdach
} MaRangabe in m, z.B. 2.00 m
+ 538,30 festgesetzte Hohe U. NN der Rohdecke von Gebauden und Gebaudeteilen in m, z.B. +538,30 m
-O- Uberflurhydrant

Loschwasserbrunnen

Sichtdreieck mit Bemaflung (z.B. 70.0m / 5.0m)

-70.0m-
E Offener Bachlauf mit Uferstreifen -
s P T D fur Pflege und Instandhaltung freizuhalten

B. FUR HINWEISE

e Y s Y e R e

ﬂm Geltungsbereichsgrenze des Bebauungsplanes " Reit "

Grundstlcksgrenze bestehend

Vorgeschlagene Grundstlcksteilung

Aufzulassende Grundsticksgrenze
Erdkabel mit Angabe der Art - Bestand

hrofe e

Erdkabel mit Angabe der Art - Neu verlegt
1566 Flurnummer, z.B. 1566

Parzellnummer (z. B. 5)

@ Absperrpfosten mit Schltssel fur Rettungsfahrzeuge

+537,20 Bestehende Héhe U.NN des Geléndes inm, z.B. 537,20 m

lIl. WEITERE FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

1. Das Baugebiet wird als "Sondergebiet Altenheim / betreutes Wohnen / Tagespflege"
(gemaR § 11 BauNVO) bzw. "Allgemeines Wohngebiet" (gemaR § 4 BauNVO) festgelegt.

1a. Samtliche Wohnungen im "Sondergebiet Altenheim / betreutes Wohnen / Tagespflege”
sind nur als Erstwohnsitze zuléssig

1b. Auf Parzelle 12 sind Pflegeeinrichtungen oder Wohnungsbebauung zuléssig.

2. Das Maf der baulichen Nutzung ist wie folgt festgelegt :

Grundflachenzahl  ( GRZ ) 0,40, 0,50 - siehe zeichnerische Festsetzungen

(Zufahrten und Stellplétze werden nicht berechnet)
Geschofflachenzahl ( GFZ) 0,56, 0,61, 0,70, 1,05 - siehe zeichnerische Festsetzungen

Grunflachen (gem. Landschafts und Grunordnungsplan) kénnen nicht zu GRZ und GFZ Berechnung
herangezogen werden.

3. Eine Uberschreitung der Baugrenzen durch Balkone, Loggien, Eingangstuberdachungen und
eingeschossigen Erkern bis zu einer Tiefe von 1,50 m wird zugelassen.

4. Soweit die gesetzlichen Abstandsflachen unterschritten werden ist das
ausdricklich gemafR Art. 6, Abs. 5, Satz 2 der Bayerischen Bauordnung
zulassig.

5. Wintergérten sind bis zu einer GréRe von 15 m? pro Einzelhaus und je Doppelhaushalfte,
jedoch nur erdgeschoBig, generell zulassig. Eine Uberschreitung der Baugrenzen durch
Wintergéarten in dieser Gré3enordnung und Einhaltung der gesetzlichen Abstandsflachen
gemal Art.6 Abs. 5 Satz 1 der BayBO kann zugelassen werden.

6. Die traufseitigen Wandhdhenmasse sind bei Hauptgeb&uden bauraumbezogen festgesetzt.
Bei Garagen und Nebengebauden wird die traufseitige Wandhohe auf 3,00 m festgesetzt.
Als Bezugspunkte gelten die OK-Rohboden im Erdgeschof3 und der Schnitt-
punkt der Wand mit der OK-Dachhaut.

7. Die Oberkante-Rohboden im ErdgeschoR ist bauraumbezogen maximal festgesetzt (z. B. + 538,30).
Gelandeauffullungen sind bis mind. 20 cm unter Oberkante Rohboden-EG bzw. Oberkante-KG
herzustellen. Abgrabungen - insbesondere zur Freilegung von Kellergeschossen sind unzuléssig.

Geléandeauffullungen bzw. Anschlusse an das vorhandene Gelande sind gemaR § 7 der Gestaltungs-
satzung weich auszurunden.

8. Alle Gebaude sind mit rechteckigen Baukérpern vorzusehen, wobei der First jeweils parallel zur Léngsseite
des Gebaudes anzuordnen ist. Das Verhaltnis Lange/Breite muss im Sondergebiet mindestens 4/3 betragen.

9. Samtliche Gebaude sind mit Satteldach Dachneigung 16°- 28° auszubilden.
Angebaute bzw. freistehende Garagen und Nebenanlagen mind. 12°.
- bei Parzelle 19 ist bei dem erdgeschoRigen Gebauden ein Flachdach erlaubt.

10. Dacheindeckungen - zuléssig sind ziegelrote und rotbraune Eindeckungen.
Bei Flachdacher ist eine Dachbegriinung erlaubt.

11. Dachterrassen kénnen auf Nebengebéuden bei Doppelhaushalften zugelassen werden.

12. Im Anderungsbereich sind Quergiebel nach Baugrenzen oder Dachgauben ab einer Dachneigung von
mindestens 21° erlaubt.
Bei Ein-Zwei-und Mehrfamilienh&usern wird die Breite der Quergiebel mit max. 1/3 der
Gebéaudelange erlaubt.
Bei Doppelhéusern kénnen ungeachtet einer Realteilung pro Doppelhaushélite ein Quergiebel je Dachseite
mit einer Breite von max. 50% der Gebaudelénge eingebaut werden. Die Geb&udelénge bezieht sich in diese
Fallen auf die jeweilige Doppelhaushélfte.
- Der Ansatz der Quergiebels muss mind. 30cm - im Sondergebiet 50cm- tiefer liegen als der Hauptfirst
- Dachneigung max. 5° steiler als das Haupdach
- bei nicht aus der Traufe entwickelten Quergiebel ist eine Uberschreitung
der tatséchlichen Wandhéhe um max. 80cm zuléssig.

13. Die Dachvorspriinge haben an allen Seiten zu betragen:
Hauptgebdude mind. 1.00 m
Nebengebaude mind. 0.60 m
Sind Balkone angeordnet muss der Dachvorsprung die Balkonkante um mind. 0.50 m uberragen.

14. Fur Gebaude, die mit zwei oder mehr Wohneinheiten genutzt werden, werden bis zu einer
Wohnungsgréfe von 70 m? 1,5 Stellplatze und bei einer WohnungsgréRe von mehr
als 70 m? 2 Stellplatze gefordert.
Fur Einfamilienhauser sind mind. 2 Stellplatze nachzuweisen.
Sofern Doppelhaushélften und Einfamilienhauser mehr als eine Wohnung aufweisen,
so gelten die Stellplatzzahlen nach Satz 1.
Fur das Senioren-u. Pflegeheim und betreutes Wohnen gelten die Stellplatzzahlen nach
den Nrn. 1.2, 1.10, 1.11 der GaStellV.

15. Private ErschlieBungsflachen / Parkflachen sind aus versickerungsféhigem Belag
(kein Asphalt/Beton) auszufiihren.
Dachflachenwasser und Niederschlagswasser von privaten Hof- und Zufahrtsflachen
sollten je nach Untergrundbeschaffenheit auf dem jeweiligen Grundstlick versickert
werden. Dabei ist eine breitflachige Versickerung tber eine belebte Oberbodenschicht
anzustreben.

Die westlich gelegenen Grundstiicke werden an den Niederschlagswasserkanal tber
einen Drosselschacht angeschlossen.

Die 6stlichen gelegenen Grundstticke der Kaiserblickstrae kénnen Uber einen
Drosselschacht in den Génsbach geleitet werden.

Das Regenwasser wird im Sondergebiet tiber den Niederschlagswasserkanal abgeleitet
in den Génsbach.

Der Versiegelungsgrad ist auf das erforderliche Ma zu beschranken, Hof- und Zufahrts-
flachen sowie Stellplatze sind als versickerungsféhige Belagdecken (Pflastersteine mit
Rasenfugen, Rasengittersteine, wassergebundene Decken u.&.) herzustellen.

16. Entlang des offenen Bachlaufs (Entwéasserungsgraben) ist der westseitige Uferrandstreifen
in einer Breite von 5,0 m stets uneingeschrankt freizuhalten. Bepflanzungen und Ein-
friedungen etc. sind dort unzulassig. Fur den Gewasserunterhalt ist das Betreten und
Befahren durch den WBYV Gansbach zu dulden.

IV.TEXTLICHER HINWEIS

1. Die von den angrenzenden landwirtschaftlich genutzen Grundsticken ausgehenden Immissionen,
insbesondere Geruch, Larm, Staub und Erschitterungen, auch soweit sie Uber das tbliche MaR
hinausgehen, sind zu dulden. Insbesondere auch dann, wenn landwirtschaftliche Arbeiten nach
Feierabend sowie an Sonn- und Feiertagen oder wahrend der Nachtzeit vorgenommen werden,
falls die Wetterlage wéahren der Erntezeit solche Arbeiten erzwingt.

Die landwirtschaftliche Nutzung muss auch in Zukunft uneingeschrénkt méglich sein. Im Falle
eines Grundstlcksverkaufs ist im Rahmen des Kaufvertrages eine privatrechtliche Erklarung
abzugeben, dass derartige Immissionen geduldet werden.

2. Im Planungsgebiet ist mit einem Grundwasserstand zu rechnen, der Uber Kellerbodenniveau liegt.
Fur unterirdische Bauteile sind deshalb entsprechende bauliche Vorkehrungen erforderlich.

3. Sofern Dacheindeckungen aus Kupfer, Zink oder Blei hergestellt werden, ist eine Versickerung
nur nach einer Vorbehandlung zulassig. Eine wasserrechtliche Genehmigung ist in solchen Féllen
erforderlich. Dachflachenanteile mit diesen Materialien unter 50m? sowie Dachrinnen und Fallrohre
kénnen vernachléssigt werden.
Es ist eigenverantwortlich zu prifen, inwieweit bei der Beseitigung von Niederschlagswasser eine
genehmigungsfreie Versickerung bzw. Gewassereinleitung vorliegt.
Die Vorgaben der Niederschlagswasserfreistellungsverordunng (NWFreiV) und Technischen Regeln
zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in oberirdische Gewéasser
(TRENOG) bzw. in das Grundwasser (TENGW) sind einzuhalten.

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

Verfahrensrechtlich sind fir notwendige Grundwasserabsenkungen wahrend der Bauzeit vom
Bauherrn / Bauherrin rechtzeitig wasserrechtliche Genehmigungen beim Landratsamt Traunstein
einzuholen.

4. Auf die Méglichkeit der Regenwassernutzung z.B. zur Gartenbewasserung und We-Spalung wird
hingewiesen. Die Errichtung einer Eigengewinnungsanlage ist nach AVBWasser V dem Wasser-
versorgungsunternehmen zu melden. Es ist unter anderem sicherzustellen, dass keine Ruck-
wirkungen auf das private und &ffentliche Trinkwassernetz entstehen.

5. Kabelverteilerschrénke von Versorgungsunternehmen sind auf den Grundsticken
zu dulden und in die Einfriedungen einzubeziehen.

6. Nachdem bei Starkregenereignissen grundsatzlich Uberflutungsgefahr durch wild abflieRendes
Oberflachenwasser besteht, wird empfohlen, eigenverantwortlich Schutzmanahmen dagegen
vorznehmen. §37 WHG ist einzuhalten.

Der Abschluss einer Elementarversicherung wird empfohlen.

7. Der Anderungsbereich liegt im eingedeichten Gebiet der Tiroler Achen.
Die Hochwasserschutzdeiche und - mauern an der Tiroler Achen sind fur ein 100-jahriges
Hochwasserereignis (HQ100) bemessen. Bei darliber hinausgehenden Hochwasserereignissen
oder bei Versagen der Hochwasserschutzanlagen kann das betreffende Baugebiet Uberflutet werden.

Die Pflegeeinrichtungen sind standig mit ausreichend Pflegepersonal zu besetzen, so dass bei
Extremereignissen die Patienten evakuiert oder in nicht geféahrdete, héher legenden Ebenen in
Sicherheit gebracht werden kénnen.

8. Stromversorgung:
Auf das Merkblatt zum Schutz der Verteilungsanlagen der Bayernwerk Netz GmbH wird hingewiesen.

9. Telekommunikation:
Auf das Merkblatt Baume, unterirdische Leitungen und Kanale in der Ausgabe 2013 der
Forschungsgesellschaft fur Straen- und Verkehrswesen wird hingewiesen.

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

11. Die Fassadengestaltung im "Sondergebiet Altenheim / betreutes Wohnen" wird
beim Bauantrag bzw. im Genehmigungsverfahren durch Herrn Kreisbaumeister Rupert Seeholzer
und dem Planer Herrn Hans Hornberger abgeklért und festgesetzt.

|

|

|
{
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V. VERFAHRENSVERMERKE

Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB beschlossen.

Die Anderung des Bebauungsplanes mit Begriindung in der Fassung

6ffentlich ausgelegt, mit dem Hinweis, dass von einer Umweltprufung abgesehen wird.

Den berthrten Behérden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange wurde

vom \N\«\QWNQ‘M\A ......... die Anderung des Bebauungsplanes mit Begriindung
in der Fassung vom N.\A|QWNQ..N\~@m3mm § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung

beschlossen.

Grassau, den N.,W QU\\_HN\.Q‘N\N s

...................... Ah g

{Dei Blurgermeister)

Die Anderung des Bebauungsplanes mit der Begrindung wird seit diesem Tag zu
den ortstblichen Dienstzeiten im Rathaus zu jedermanns Einsicht bereitgehalten.
Uber den Inhalt wird auf Verlangen Auskuntft erteilt. Auf die Rechtsfolgen des

§ 44 Abs. 3, Satz 1 und 2 und Abs. 4, der § 214 und 215 BauGB ist hingewiesen
worden (§215 Abs. 2 BauGB).

Die Anderung des Bebauungsplanes tritt mit der Bekanntmachung in Kraft

(§ 10 Abs. 3, Satz 4 BauGB).

Grassau, den D ...................

(Der Burgermeister)

MARKT GRASSAU

ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES
NR. 6 "GRASSAU REIT"

LANDKREIS TRAUNSTEIN

Grassau, den 28.08.2019 Der Planfertiger )
geandert: 17.12.2020
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