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Anderung des Bebauungsplanes Nr.2 ,Reifing* im Bereich Fetzenweg 2, 83224 Grassau, FI-Nr.1543/11 und 1543/15

01. Planerische Vorgaben und rechtliche Ausgangslage

Der bestehende Flachennutzungsplan weif3t hier im zu tGiberplanenden Bereich ein allgemeines
Wohngebiet aus.

Auf der zu Gberplanenden Flache gilt der rechtsgiiltige Bebauungsplan Nr.2 ,Reifing“ in der
Fassung vom 13.02.1964. Der zu andernde Geltungsbereich der FI-Nr.1543/11 und 1543/15
wird hier als allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

Im Gebiet des geplanten Bebauungsplanes gilt die bauliche Gestaltungssatzung der Gemeinde
Grassau sowie alle dazugehérigen Anderungen und Anpassungen in der jeweils giltigen Fas-
sung. Diese sind online abrufbar unter: https://www.grassau.de/baurechtssatzungen

02. Aktuelle bauliche Nutzung

Der Anderungsbereich besteht aus einer bisher unbebauten Flache mit Baurecht fiir ein Haupt-
gebé&ude in der Abmessung ca. 12 x 10 m, sowie einem Garagen- und Nebengebdude von ca. 9
X 6 m.

Die baulichen Nutzung der aktuell rechtskréaftigen Bauleitplanung ist im Anderungsbereich wie

folgt geregelt:

- Das Plangebiet ist als allgemeines Wohngebiet (WA) gemaf §4 BauNVO festgesetzt.

- Im Planbereich gilt eine offene Bauweise.

- Fur das Hauptgeb&dude ist der Typ-C mit 2 Vollgeschossen festgesetzt, dies entspricht in
etwa einer seitlichen Wandhohe von 6,00 m.

Das Mal der seitlichen Wandhéhe ist im Planteil objektbezogen bestimmt,
Als Bezugspunkte gelten die OK-Rohboden im Erdgeschof3 und der Schnittpunkt der Wand
mit der OK-Dachhaut.

- Die Hohenlage Oberkante Kellergeschossdecke ist nicht festgesetzt.

- Die Grundflachenzahl (GRZ-l) ist auf 0,3 festgesetzt.

- Die GeschoRflachenzahl (GFZ) ist auf 0,4 festgesetzt.

- Im Andrungsbereich sind 2 Vollgeschosse zulassig.

- Garagen und Hauptgeb&ude sind in den in den Planzeichnungen ausgewiesenen Flachen zu
errichten. Balkone, Loggien und Erker kénnen diese von bis zu 1,50m Uberschreiten.

- Wintergérten sind bis zu einer Gréf3e von 25 m2 pro Wohngebdude generell und aus Griin-
den des Larmschutzes zuldssig. Die Baugrenzen diirfen durch Wintergarten in dieser Gro-
Renordnung Uberschritten werden.

- Hauptgebaude sind mit Sattelddchern mit einer Dachneigung von 24°-26° auszubilden.

- Angebaute und freistehend Garagen mit einer Dachneigung von mind. 15° auszubilden.

- Die Dachiiberstdnde haben fiir Hauptgebdude allseitig mind. 0,80m zu betragen.

Sind Balkone angeordnet so haben sie diese um mind. 0,50m zu tiberragen.

- Dachausbauten und Dachgauben sind nicht zul&ssig.

- Der First der Hauptgebé&udes ist parallel zur Lédngsseite des Baufensters anzuordnen.

- Zur Dacheindeckung sind nur roten oder rotbraune Dachziegel und Holzschindeldécher,
sowie Kupfereindeckungen zuldssig.

- Die Dachabwasser sind tber Sickerschachte und die Niederschlagswasser von den Hoffla-
chen sind breitflachig zu versickern.

- Die Geléndeoberflaiche kann zwischen AuRenrand und Gebaudefluchtlinie bis maximal 25cm
angeschittet werden. Die Oberkante des fertigen Erdgeschof3fubodens kann bis maximal
80cm uber dem Niveau der fertigen Stralle gelegt werden.

- Stellplatze sind im Anderungsbereich nicht zeichnerisch festgesetzt und sind entsprechend
ortsublich nachzuweisen.
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Anderung des Bebauungsplanes Nr.2 ,Reifing" im Bereich Fetzenweg 2, 83224 Grassau, FI-Nr.1543/11 und 1543/15

01. Die von der Bauleitplanung betroffenen Flurnummern 1543/11 und 1543/15 liegen im Be-
reich des Fetzenwegs im Ortsteil Reifing des Marktes Grassau und liegt inmitten eines
allgemeinen Wohngebietes.

02. Die von der Anderung betroffene Fléache umfasst ca. 904 m? und ist tiberwiegend eben.

03. Auf dem gegenstandlichen Grundstiick sind Baugrenzen fiir ein Hauptgebdude mit zwei
Vollgeschossen im Ausmal von ca. 12 x 10 m und von ca. 9 x 6 m fiir das Garagenge-
b&ude festgesetzt. Der Firstverlauf ist in Ost-Westrichtung fir das Hauptgebaude ausge-
wiesen.

04. Die von der Anderung betroffenen Flachen sind derzeit nicht im Bebauungsplan als Bau-
flache erfasst und bisher unbebaut.

Zur besseren Nutzung des bereits ausgewiesen Baulandes und insbesondere zur Schaffung
von zusétzlichen Wohnraum fur Familien gemaf §1 Abs.6 Nr.2 BauGB wird in dieser Anderung
des bestehenden Bebauungsplanes ein weiteres Gebaude auf dem Baugrundstiick beantragt.

Um die Innenentwicklungspotentiale gemaR §1 Abs.5 Satz 3 BauGB so gut als méglich auszu-
nutzen und somit die Neuausweisung von Bauland am Ortsrand so gering wie mdglich zu hal-
ten und dennoch eine Nachverdichtung im Innenbereich zu ermdglichen wird das MaR der bau-
lichen Nutzung wie in der rechtskréaftigen Bauleitplanung festgesetzt beibehalten und lediglich
die GréRe und Lage der Baugrenzen zeitgemal angepasst.

Hierbei wird das Ortsbild und der MaRstab der umgebenden Bebauung so gut als mdglich auf-
genommen.

V. GEPLANTE BAULICHE UND SONSTIGE NUTZUNG

01. Art der baulichen Nutzung

Im , Allgemeinen Wohngebiet* (WA) sind Nutzungen gemaf §4 BauNVO zulassig.
Dabei werden ausnahmsweise zuldssige Nutzungen gemaf §4 Abs.3 ausgeschlossen.

02. MaR der baulichen Nutzung

a. Die Grundfldchenzahl (GRZ) wird mit 0,35 festgesetzt und somit leicht erhéht.
Dafur gilt diese gemaR der aktuellen Berechnung der BauNVO, d.h. inkl. Stellplatzen,
Zufahrten, usw.

b. Die Geschossflachenzahl (GFZ) wird weiterhin mit 0,40 festgesetzt.
Hierbei gilt die aktuelle Berechnung gemafl BauNVO.

c. Als unterer Bezugspunkt wird die maximale Oberkante RohfuRboden in Erdgeschoss in
Metern U.NN festgesetzt (z.B. RB +536.40 m (iINN). Diese gilt bauraumbezogen geman
Planzeichnung und liegt 60 cm lber dem Bezugspunkt Strafenmitte.
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Anderung des Bebauungsplanes Nr.2 ,Reifing" im Bereich Fetzenweg 2, 83224 Grassau, FI-Nr.15643/11 und 1543/15

d. Als oberer Bezugspunkt wird der Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dachhaut festge-
setzt.

e. Die Wandhothe bei Hauptgebduden ergibt sich bauraumbezogen aus der Planzeichnung.
Als Bezugspunkte gelten die vorbeschriebenen unteren und oberen Bezugspunkte.

Die Wandhshe des bestehenden Baurechts bleibt wie bisher bei 6,00 m.

Das neu zu errichtende Baurecht soll eine untergeordnete Erscheinung haben. Somit wird
die Wandhéhe auf ein Maf3 von 4,50 m festgesetzt.

Bei Garagen und Nebengebduden wird die maximale Wandhéhe auf 3,00 m festgesetzt.

f.  Die maximal zulédssige Anzahl der Vollgeschosse wird gemaf Planzeichnung wie bisher
auf zwei Voligeschosse festgesetzt.

03. Uberbaubare Grundstiicksfliche und Bauweise

a. Die Giberbaubaren Grundstiicksflachen werden fir Hauptgebaude, sowie fiir Garagen,
Carports, Nebengebdude und Stellpldtze gemal Planzeichen festgesetzt.
Um die Innenentwicklungspotentiale gemaR §1 Abs.5 Satz 3 BauGB so gut als méglich
auszunutzen und somit die Neuausweisung von Bauland am Ortsrand so gering wie még-
lich zu halten und dennoch eine Nachverdichtung im Innenbereich zu ermd&glichen wird
die Gréfke und Lage der Baugrenzen an die Wiinsche des Bauherrn angepasst.
Hierbei wird die Lage der Nebengebdude verandert und die Baugrenze fiir das noch nicht
errichtete Hauptgebaude verschoben und gedreht.

b. Im Anschiuss an die Gberbaubaren Grundstiicksflichen sind Balkone, Loggien, Eingangs-
Uberdachungen, Erker und Wintergérten bis zu einer Tiefe von 1,50 m zul&ssig. AulRer-
halb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind Anlagen zur Versickerung von Nieder-
schlagswasser zulassig.

c. Erdgeschossige Wintergéarten sind weiterhin bis zu einer Gréfie von 25 m? je Bauraum an
Wohngebauden zuldssig.

d. Die Bauflache fir das neu zu schaffende Baurecht auf FI-Nr.1543/15 wird so angeordnet,
dass das Sichtdreieck vom Fezenweg in die Mietenkammerstrale (5x70m) nicht beein-
trachtigt wird. Hierdurch riickt der Baukdrper sehr weit nach Stidosten und entsprechend
nah an die Nachbargrenze. Eine entsprechende Abstandsflachenlibernahmeerklarung der
FI-Nr.1543/11 liegt bereits vor.

04. Zuldssige Wohneinheiten

Die Anzahl der Wohneinheiten wird geman geman §9 Abs.1 Nr.6 BauGB festgesetzt.
Im bereits bestehenden Wohngebaude sind maximal zwei Wohneinheiten zulassig.

Das neue Baurecht bekommt lediglich eine Wohneinheit zugewiesen.

05. AuRere Gestaltung

a. Fur alle Hautgebaude ist das ortslibliche Seitenverhaltnis (Lang- zu Schmalseite) von
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06.

07.

Anderung des Bebauungsplanes Nr.2 ,Reifing" im Bereich Fetzenweg 2, 83224 Grassau, FI-Nr.1543/11 und 1543/15

mindestens 5:4 vorzusehen.
Der First ist hierbei immer parallel zur Langsseite des Gebaudes anzuordnen.

Samtliche Geb&ude, inkl. angebaute bzw. freistehende Garagen und Nebenanlagen, sind
wie bisher mit einem Satteldach der Dachneigung 24° bis 26° auszubilden.

Zur Dacheindeckung der Satteldacher sind ziegelrote und rotbraune Eindeckungen zul&s-
sig.
Im Geltungsbereich sind, bei Hauptgebduden mit mind. 21° Dachneigung und zwei

Vollgeschossen, Quergiebel mit einer max. Breite von 1/3 der Geb&dudeldnge zuléssig.
Diese Breite entspricht dem ortstblichen Ansatz.

Darliber hinaus gelten die ortsliblichen Festsetzungen fir diese Quergiebel:

- Der Ansatz des Quergiebels muss mind. 30 cm tiefer liegen als der Hauptfirst.

- Die Dachneigung darf max. 5° steiler sein als das Hauptdach.

- Bei nicht aus der Traufe entwickelten Quergiebeln ist eine Uberschreitung der tatséchli-
chen Wandhéhe um max. 80 cm zuldssig.

Bei eingesossigen Gebduden sind Quergiebel explizit nicht zuldssig um einen ruhigen
und zurlickgenommenen Baukdrper zu sichern.

Die Dachvorspriinge von Sattelddchern haben an allen Seiten zu betragen:
- Hauptgebaude: allseitig mind. 0,80 m.
- Garagen, Carports und Nebengebaude: traufseitig mind.0,60m, giebelseitig mind.0,80m.

- sind Balkone angeordnet muss der Dachvorsprung die Balkonkante um mindestens
0,50m Uberragen.

Nachzuweisende Stellplidtze
Pro Wohneinheit sind mindestens 2 Stellplatze erforderlich.

Die nachzuweisenden uniiberdachten Stelipidtze k6nnen auch auflerhalb der Baugrenzen
errichtet werden.

Die verkehrsmaRige Erschlieung hat ausschlieflich iber den Fezenweg zu erfolgen.

Die Mietenkammestralie ist von Ausfahrten freizuhalten, um hier keine zusatzlichen Ver-
kehrsgefahrdungen zu schaffen.

Konkrete BegriinungsmalRnahmen

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 Bdume muss der |. Ordnung
angehodren.
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Anderung des Bebauungsplanes Nr.2 ,Reifing" im Bereich Fetzenweg 2, 83224 Grassau, FI-Nr.1543/11 und 1543/15

08. Sonstige Festsetzungen

Im Bereich der festgesetzten Sichtdreiecke sind Bebauung, Bepflanzung, Ablagerung von Ge-
gensténden, Werbeanlagen und sonstige sichtbehindernde Gegensténde tber 80cm Hohe, so-
wie Stellplatze  unzuldssig. Ausgenommen hiervon sind Kronenteile einzeln stehender, hoch-
stdmmige und in Sichthéhe unbelaubte Bdume mit einem Astansatz nicht unter 4,50 m nicht
jedoch der Stamm des Baumes.

09. Larmimmissionsschutz

a. Malnahmen zum Schutz vor Sportldrm:

Das Entstehen offenbarer Aufienbauteile wie beispielsweise Fenster und Tiren zu schutzbe-
darftigen Aufenthaltsraumen nach DIN 4109 (Immissionsorte nach 18. BImSchV) ist im An-
schluss an die in Abbildung 1 rot markierten Fassadenbereiche unzuléssig.

Abbildung 1:  Darstellung der Fassaden, an denen keine Immissionsorte nach 18. BImSchV entstehen durfen.

b. MaBnahmen zum Schutz der AuRenwohnbereiche vor Verkehrslarm:
Aufienwohnbereiche, die im Anschluss an die in Abbildung 2 rosa gekennzeichneten Fassa-
den(-abschnitte) zu liegen kommen sollen, sind durch kleinteilige Mafinahmen (verléngerte
Fassaden, erhohte Bristung etc.) so abzuschirmen, dass der Immissionsgrenzwert der
16. BImSchV fur ein allgemeines Wohngebiet zur Tagzeit gesichert eingehalten werden kann.
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Anderung des Bebauungsplanes Nr.2 ,Reifing* im Bereich Fetzenweg 2, 83224 Grassau, FI-Nr.1543/11 und 1543/15

Abbildung 2:  Darstellung der Fassaden, die von Uberschreitungen des Immissionsgrenzwerts zur Tag- und Nacht-
zeit betroffen sind

c. Malnahmen zum Schutz der Schlafrdume vor Verkehrslarm:

Alle dem Schlafen dienenden Aufenthaltsrdume, die zur Belliftung notwendige AuRenwandoff-
nungen in den in Abbildung 2 rosa gekennzeichneten Fassaden verfiigen, sind mit schallge-
dammten Bellftungsanlagen/-systemen/-flhrungen auszustatten. Alternativ sind diese AuRen-
wandéffnungen mit geeigneten MalRnahmen so abzuschirmen, dass der Immissionsgrenzwert
der 16. BImSchV zur Nachtzeit fur ein allgemeines Wohngebiet eingehalten wird.

d. MaRnahmen zum Schutz von Neu- und Ersatzbauten auf dem Grundstiick FI.Nr. 1543/11
der Gemarkung Grassau:

Analog zu den genannten Festsetzung sind im Falle von Neu- und Ersatzbauten auf dem
Grundstick FI.Nr. 1543/11 AuRenwohnbereiche, die im Anschluss an die in Abbildung 3 rosa
gekennzeichneten Fassaden(-abschnitten) zu liegen kommen durch kleinteilige MaRnahmen so
abzuschirmen, dass der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV fir ein allgemeines Wohngebiet
zur Tagzeit gesichert eingehalten werden kann. Zusétzlich sind alle dem Schlafen dienenden
Aufenthaltsrdume, die zur Bellftung notwendige AuRenwanddéffnungen in den ebenfalls in Ab-
bildung 3 rosa gekennzeichneten Fassaden mit schallgeddmmten Beliiftungssystemen/-anla-
gen/-fihrungen auszustatten. Alternativ sind diese Aullenwandéffnungen mit geeigneten Maf-
nahmen so abzuschirmen, dass der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV zur Nachtzeit fir
ein allgemeines Wohngebiet eingehalten wird.
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Anderung des Bebauungsplanes Nr.2 ,Reifing* im Bereich Fetzenweg 2, 83224 Grassau, FI-Nr.1543/11 und 1543/15

Abbildung 3:  Darstellung der Fassaden(-abschnitte) an denen bei Neu- und Ersatzbauten MaRnahmen zum
Schallschutz notwendig sind.

Im {ibrigen gelten die Festsetzungen und Hinweise des Bebauungsplanes Nr.2 "Reifing"
und seiner vorangegangenen Anderungen, sowie die dazugehdérigen Satzungen.

V. ERSCHLIESSUNG

Die ErschlieRung des Anderungsbereiches erfolgt wie bisher tiber den Fetzenweg.

Der Anschluss an die Zu- und Abwasserversorgung, sowie die Strom-Versorgung wird in Ab-
stimmung mit den zustandigen Stellen ebenfalls Uber die bestehenden Anschlisse im Fetzen-

weg vorgesehen und mdéglich.

V. HOCHWASSERGEFAHRENFLACHEN

Der gewéhlte Standort wird vom Gewa&sser Tiroler Achen bei einem seltenen Extremereignis
gefahrdet.

Ein HQextrem (Extremhochwasser) ist ein Hochwasserereignis mit einem Abfluss (Q), das statis-
tisch gesehen selten auftritt und zu deutlich héheren Wassersténden als ein HQ1oo fihren kann.
Hierfir wird ein Abfluss angenommen, welcher in etwa der 1,5 fachen Wassermenge des HQ100
entspricht. Dieses Szenario kann auch Hinweise liefern, welche Gebiete in Falle des Versagens
von ggf. vorhandenen Hochwasserschutzanlagen tberflutet werden kénnten. Hochwasserge-
fahrenflachen fir das seltene Extremereignis haben vorwiegend informativen Charakter.

Fur Informationen zur rechtlichen Wirkung beréat im konkreten Einzelfall die zustédndige Kreis-
verwaltungsbehdrde.
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Am gewdhlten Standort ist bei einem HQextrem mit einer Wassertiefe von voraussichtlich groer
0-0,5 m zu rechnen.

| 250 Meter | MaBstab 1:5000
UmweltAtlas Bayern: Naturgefahren

Die Hochwasserschutzdeiche und -mauern an der Tiroler Achen sind fiir ein100-jahriges Hoch-
wasserereignis (HQ100) bemessen. Bei dariiber hinausgehenden Hochwasserereignissen oder
bei Versagen der Hochwasserschutzanlagen kann das betreffende Baugebiet Gberflutet wer-
den. Zudem ist ein zeitweise hoher Grundwasserstand nicht auszuschlieRen.

Eine hochwasserangepasste Bauweise wird daher empfohlen.

Zudem ist die Errichtung neuer Heizdlverbraucheranlagen in Risikogebieten (HQextrem) grund-
satzlich verboten ist (§78c WHG).

VI. BELANGE VON NATUR UND LANDSCHAFT

In der rechtskraftigen Bebauungsplandnderung befinden sich auf dem Grundstiick vier festge-
setzte vorhandene und zu erhaltende Baume von denen einer stak beschadigt war. An seiner
Stelle wird ein weiterer bereits vorhandener groer Baum als zu erhalten festgesetzt.
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Aus der Verwirklichung dieses Bebauungsplanes in Bezug auf diese Erinnerung entstehen der
Gemeinde keinerlei direkte Kosten. Die Kosten fiir die Planungsarbeiten zur Anderung des Be-
bauungsplanes tragt der Veranlasser.

01. Die vorliegende Bebauungsplanénderung verfolgt weiterhin das gemeindliche Ziel der In-
nen-und Nachverdichtung insbesondere durch die Schaffung von mehr Wohnraum fiir
einheimische Familien.

02. Da es sich um eine relativ geringfiigige Anderung handelt, sind fiir die Gemeinde keinerlei
splrbare negative Auswirkungen zu erwarten.

03. Die Anderung des Bauleitplans bertihrt die Grundziige der Planung nicht wesentlich.
Daher kann das vereinfachte Verfahren nach §13a BauGB ohne Umweltpriifung und
Eingriffsregelung angewendet werden.

Stefan Kattari
Burgermeister / Siegel

.............................. Lonr
Dipl-Ing. Katharina Sch
Architektin

Christian Diem
Veranlasser
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