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MARKT GRASSAU

ANDERUNG UND ERWEITERUNG DES BEBAU-
UNGSPLANES NR. 5 "Rottau - EichetstralRe"

LANDKREIS TRAUNSTEIN

Der Markt Grassau erld3t gemafR § 2 Abs. 1, §§ 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB),

Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO), Verordnung (iber bauliche Nutzung
der Grundstiicke (BauNVOQ), Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO), diese Bebauungs-
planerweiterung als Satzung.

|I. ZEICHENERKLARUNG
A. FUR FESTSETZUNGEN

[ ]
II__—_—II Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

Allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO
Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

I 1 VollgeschoR als Héchstgrenze zulassig

I 2 VollgeschoBe als Héchstgrenze zulassig

I 3 VollgeschoRe als Hochstgrenze zulassig

WH 5,20 MaR der traufseitigen Wandhéhe (z.B. 5,20 m)
i_aj_m :—; Baugrenzen
Flachen fur Garagen, Nebengeb&ude und Stellplatze
N Nebengebaude

Ga+N Garagen und Nebengebaude

Stellplatze

Offentliche Verkehrsflache mit Héhenangabe
+ 537,60
v

C:] Private Verkehrsflache
I:j Naturschutzfachliche Ausgleichsflache
=

Ortsrandeingrinung fur das Anpflanzen von Baumen und Strauchern
gem. textlicher Festsetzung Nr. 16.

Zu pflanzende standortheimische Baume und Straucher

(nach Liste heimischer Baum- und Straucharten, herausgegeben
vom Landratsamt Traunstein)

Zu pflanzende Obstbaume

Bestehende zu erhaltene Baume

MaRig extensiv genutztes artenreiches Grinland
Staudensaum

MaRangabe in m, z.B. 3.00 m

Firstrichtung
Sichtdreieck mit BemaRung (z.B. 70.0m / 3.0m)

Uberflurhydrant

B. FUR HINWEISE

o————=o QGrundstlcksgrenze bestehend

Vorgeschlagene Grundstlicksteilung

314/1 Flursticksnummer (z.B. 314/1)

11111113111
e

—_— Bachlauf, offenzuhalten und Randbereiche naturnah zu belassen

Verrohrter Bach

Bestehende Haupt- und Nebengeb&ude

Abzubrechendes Geb&ude
—s—o—o— Bestehende Abwasserleitung
—+——e—e—e—  Bestehende unterirdische Leitungen
—o-x-o-3o0— Bestehende Leitungen werden verlegt

v e Bestehende Héhe U.NN des Geléndes inm, z.B. 537,60 m

lIl. WEITERE FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

1. Das Baugebiet wird als "Allgemeines Wohngebiet" WA (geméaR § 4 BauNVO) festgelegt.

Das Gebiet wird als offene Bauweise ausgewiesen.

2. Das MaR der baulichen Nutzung ist wie folgt festgelegt :
siehe Tabelle
bei GRZ werden Zufahrten und Stellplatze nicht berechnet
bei GFZ kénnen Terrassen und Stellplatze auch auBerhalb der Baugrenzen errichtet werden.

Parzelle | GRZ GFZ | Hohenlage

liber NN

@ 04 061 +53745
) 04 072 +537,30
® 04 068 453750
O) 04 063 +537,50
® 04 057 +537,50
® 03 045 +538.05
@D 03 045 +537 60
03 0,45 +537 50
® 03 045 +537,60
03 0,45 538,90
an | 045 +538,80
€@, 03 045 453750
@@ | o3 045 +538,00
03 045 +537,20

Festgesetzte Héhe . NN der Rohdecke von Gebauden und Gebaudeteilen in m, z.B. +537,60 m

Eine Uberschreitung der Baugrenzen durch Balkone, Loggien, Eingangsiberdachungen und Erkern

bis zu einer Tiefe von 1,50 m wird zugelassen.

Soweit die gesetzlichen Abstandsflachen unterschritten werden ist das ausdrticklich
gemalR Art. 6, Abs. 5, Satz 2 der Bayerischen Bauordnung zuléssig.

Wintergarten sind bis zu einer GréRe von 15 m? pro Einzelhaus und je Doppelhaushalfte,
jedoch nur erdgeschoRig, generell zulassig. Eine Uberschreitung der Baugrenzen durch
Wintergérten in dieser GréRRenordnung unter Einhaltung der gesetzlichen Abstandsflachen
kann zugelassen werden.

6. Die traufseitigen Wandhéhenmasse sind bei Hauptgeb&uden bauraumbezogen festgesetzt.
Bei Garagen und Nebengebauden wird die traufseitige Wandhéhe auf 3,00 m festgesetzt.
Als Bezugspunkte gelten die OK-Rohboden (z.b + 537,60) im Erdgeschof und der Schnitt-
punkt der Wand mit der OK-Dachhaut.

7. Die Oberkante-Rohboden im ErdgeschoR ist bauraumbezogen maximal festgesetzt (z. B. + 537,60).
Geléndeauffillungen sind bis mind. 20 cm unter Oberkante Rohboden-EG bzw. Oberkante-KG
herzustellen. Abgrabungen - insbesondere zur Freilegung von Kellergeschossen sind unzuldssig.
Geléndeauffullungen bzw. Anschlisse an das vorhandene Gelande sind geman § 7 der Gestaltungs-
satzung weich auszurunden.

8.  Als Gebaude ist ein rechteckiger Baukdrper vorzusehen, das Seitenverhéaltnis Gebaudebreite zu
Gebaudelange ist 3 zu 5 auszubilden, wobei der First jeweils parallel zur Langsseite des Geb&udes
anzuordnen ist.

9.  Samtliche Gebaude sind mit Satteldach Dachneigung 20°- 26° auszubilden.

Angebaute bzw. freistehende Garagen und Nebenanlagen mind. 12°.

10. Dacheindeckungen - zuléssig sind ziegelrote und rotbraune Eindeckungen.

11. Im Planungsgebiet sind Quergiebel nach Baugrenzen oder Dachgauben mit max. 1/3 der
Gebaudelange erlaubt.

- Der Ansatz der Quergiebels muss mind. 30cm tiefer liegen als der Hauptfirst
- Dachneigung max. 5° steiler als das Haupdach
- bei nicht aus der Traufe entwickelten Quergiebel ist eine Uberschreitung
der tatsachlichen Wandhéhe um max. 80cm zulassig.
12. Die Dachvorspriinge haben an allen Seiten zu betragen :
Hauptgebdude mind. 1.00 m
Nebengebdude mind. 0.80 m
Sind Balkone angeordnet muss der Dachvorsprung die Balkonkante um mind. 0.50 m Uberragen.

13. Fur Gebaude, die mit zwei oder mehr Wohneinheiten genutzt werden, werden bis zu einer
WohnungsgréRe von 70 m? 1,5 Stellplatze und bei einer Wohnungsgrée von mehr
als 70 m? 2 Stellplatze gefordert.

Fur Einfamilienhauser sind mind. 2 Stellplatze nachzuweisen.
Je Doppelhaushélfte sind mind. 2 Stellplatze nachzuweisen.

14. Im Bereich der festgesetzten Sichtdreiecke sind Bebauung, Bepflanzung, Werbeanlagen
und sonst. sichtbehindernde Gegenstéande Uber 80 cm Hoéhe sowie Stellplatze unzulassig.
Auch hochstammige Baume stellen - insbesondere bei gréRerem Stammdurchmesser
eine Sichtbehinderung dar.

15. Private ErschlieRungsflachen / Parkflachen sind aus versickerungsfahigem Belag
(kein Asphalt/Beton) auszufthren.

Dachflachenwasser und Niederschlagswasser von privaten Hof- und Zufahrtsflachen
sollten je nach Untergrundbeschaffenheit auf dem jeweiligen Grundsttick versickert
werden. Dabei ist eine breitflachige Versickerung Uber eine belebte Oberbodenschicht
anzustreben.

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

16. Die Ortsrandeingriinung gem. Festsetzung ist im Planteil dargestellt und ist wie folgt herzustellen :
- 50 % der Flache sind als freiwachsende Hecke mit Strauchern (s. Pflanzliste)

herzustellen, in Teilstlicken von jeweils mindestens 15 - 20 m Lange
(3-reihig mit Pflanzabstand 1,5 m in und zwischen den Reihen in Kleingruppen 3 - 5 Stlick
gleicher Art)
- Die Geholzstrukturen sind mit insgesamt 15 Baumen zu erganzen (s. Pflanzliste)
- Die unbepflanzten Bereiche sind als Sdume zu belassen und alle 2 - 3 Jahre zu mahen.
Straucher
* Pflanzliste :
- Weidorn Crataegus ssp.
- Hartriegel Cornus sanguenea
- Gemeine Hasel Corylus avellana
- Gewohnliches Pfaffenhiutchen  Euonymus europaeus
- Gewdhnlicher Liguster Ligustrum vulgare
- Rote Heckenkirsche Lonicera xylosteum
- Schlehe Prunus spinosa
- Kriechende Rose Rosa arvensis
- Schwarzer Holunder Sambucus nigra
- Ohr-Weide Salix aurita
* Pflanzqualitat :
- verpflanzter Strauch, Héhe 60 - 100 cm, Wurzelware
Die Sortenwahl ist dem Bauherrn vorbehalten.
Baume
* Pflanzliste :
- Birke Betula pendula
- Walnuss Juglans regia
- Vogelkirsche Prunus avium
- Wild-Birne Pyrus pyraster
- Eberesche Sorbus aucuparia
* Pflanzqualitat
- MindestgréRe von 16 / 18 Stammdurchmesser, mit Ballen
Die Sortenwahl ist dem Bauherrn vorbehalten.

IV.TEXTLICHER HINWEIS

1. Aufgrund der N&he zu den benachbarten landwirtschaftlichen Betrieben kann es zeitweise zu
Geruchs-, Staub- und Larmeinwirkungen kommen. Angesichts der landlichen Umgebung sind
diese hinzunehmen.

2. Im Planungsgebiet ist mit einem Grundwasserstand zu rechnen, der Uber Kellerbodenniveau liegt.
Fur unterirdische Bauteile sind deshalb entsprechende bauliche Vorkehrungen erforderlich.
Verfahrensrechtlich sind fur notwendige Grundwasserabsenkungen wahrend der Bauzeit vom
Bauherrn rechtzeitig wasserrechtliche Genehmigungen des zustandigen Landratsamt Traunstein
einzuholen.

Aufgrund der Bachnahe sind Beeintrachtigungen durch evtl. Uberschwemmungen
bei Hochwasserereignissen (z.B. Ausuferungen, zeitweise hoher Wasser-
abfluss und zeitweise hoher Grundwasserstand) nicht auszuschlieRen.
3. Sofern Dacheindeckungen aus Kupfer, Zink oder Blei hergestellt werden, ist eine Versickerung

nur nach einer Vorbehandlung zuléssig. Eine wasserrechtliche Genehmigung ist in solchen Fallen
erforderlich. Dachflachenanteile mit diesen Materialien unter 50m? sowie Dachrinnen und Fallrohre
kénnen vernachléssigt werden.

10.

Es ist eigenverantwortlich zu prufen, 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 Gewasser
(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-Merkbléatter A 138 und M 153 einzuhalten.

Auf die Moglichkeit der Regenwassernutzung z. B. zur Gartenbewasserung und WC-Spulung
wird hingewiesen. Die Errichtung einer Eigengewinnungsanlage ist nach AVBWasserV dem
Wasserversorgungsunternehmen zu melden. Es ist unter anderem sicherzustellen, dass keine
Ruckwirkungen auf das private und 6ffentliche Trinkwassernetz entstehen.

Nachdem bei Starkregenereignissen grundsatzlich Uberflutungsgefahr durch wild abflieRendes
Oberflachenwasser besteht, wird empfohlen, eigenverantwortlich SchutzmaRnahmen dagegen
vorzunehmen; der § 37 WHG ist hierbei zu beachten. Der Abschluss einer Elementarversicherung
wird empfohlen.

. Ostlich des Saliterbaches ist eine Erfordernis einer hochwassersicheren Bauweise vorzunehmen

(wasserdichter Keller, Kellerfenster, Lichtschéachte, Zugange, Installationsdurchfihrungen).

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

FUr das best. Gebaude H.-Nr. 21, ist fur die Wohnnutzung ein gesonderter
stadtebaulicher Vertrag von der Marktgemeinde Grassau vorgegeben.

Hinweise Artenschutz :

- Im Bereich der Verkehrsflachen und der privaten Baugrundstlicke sind bei Beleuchtung von StraRen,
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 unzulassig. Stattdessen sind Beleuchtungsein-
richtungen mit einem Hauptabstrahlwinkel von unter 70° oder Geh&use- bzw. Beleuchtungseinrichtungen

mit engem Abstrahlwinkel (z.B. Uber doppeltasymmetrische Reflektorkérper oder Blenden) zu verwenden.

- Bei Sanierungen oder Gebaudeabbrichen ist darauf zu achten, dass die betreffenden Gebsude vor
dem Eingriff auf mégliche Fledermausvorkommen oder geb&udebriitende Vogelarten untersucht werden.
- Es sollte ein Beleuchtungskonzept erarbeitet werden, damit die angrenzenden Gehélzbereiche nachts
nicht erleuchtet oder angestrahlt werden.

- Die angrenzenden Gehoélzbereiche sind wéhrend der Bauzeit durch einen wirksamen Baumschutz
abzuschirmen.

- Es wird empfohlen vor Beginn der BaumaRnahme zu prufen, ob Vorkommen der geféhrdeten Feldgrille
(Rote Liste Status 3) von der BaumaRnahme betroffen sein kénnen.

Im Ubrigen gelten die Festsetzungen und Hinweise des rechtskréaftigen Bebauungs-
planes "Nr. 5 Rottau ", sowie die Bestimmungen der Satzung Uber die dulere
Gestaltung baulicher Anlagen des Marktes Grassau in der jeweils gultigen Fassung.

V. NATURSCHUTZRECHTLICHE EINGRIFFSREGELUNG

Ausgleichsflache gem. § 1a Abs. 3 BauGB

Ausgleichsflache 1 : fiir FI.-Nr. 314

Ausgleichsfliche mit 329 m? entlang am westlichen Geltungsbereich
(auf F1.-Nr. 310) - Sicherung durch Bestellung einer beschrankt-
persénlichen Dienstbarkeit zugunsten des Freistaates Bayern - vertreten

durch Landratsamt Traunstein
MaRnahme :

Naturnahe Gestaltung des Uferbereichs (von jeglicher Auffullung, Bebauung und Ablagerung freizuhalten.

Ausgleichsflache 2 : fiir F1.-Nr. 314/1

Ausgleichsflache mit 431 m? auf der Grundstiicksflache 314/1 - Sicherung durch Bestellung einer beschrankt - persénlichen
Dienstbarkeit zugunsten des Freistaates Bayern- vertreten durch das Landratsamt Traunstein

MaRnahme:

-Pflanzung von hochstammigen Obstbzumen (Pflanzqualitdt: Hochstamm, Stammumfang 12 - 14 cm, mit Ballen)

gemaR Anzahl in der Plandarstellung

-Sortenauswahl in Abstimmung mit der Kreisfachberatung fiir Gartenkultur und Landespflege, Landratsamt Traunstein
-Ansaat der Wiesenflache mit einer blltenreichen, gebietseigenen Saatgutmischung (z.B. Rieger-Hofmann-Mischung

"01 Blumenwiese" der Herkunftsregion 17 "suidliches Alpenvorland” oder vergleichbar)

Pflege :

- Die Obstgehélze sind fachgerecht zu pflegen.

- Die Wiesenfliche ist maximal 2x pro Jahr zu mahen mit Abtransport des Mahgutes.

- Erster Schnitt nicht vor dem 15.06.

- Zweiter Schnitt (optional) nicht vor dem 01.09. Im Falle eines 2. Schnittes sind 20% der Flache als Brachestreifen zu belassen.
- Auf Dlingung und Pflanzenschutz ist zu verzichten.

Umsetzung und Sicherung:

-Die Ausgleichsflache ist grundbuchrechtlich zu sichern (dingliche Sicherung mit Eintragung einer Reallast) und

dauerhaft zu erhalten. Der Nachweis fur die grundbuchrechtliche Sicherung muss spatestens zum Satzungsbeschluss vorliegen.
-Die Umsetzung erfolgt in der Vegetationsperiode nach Baufertigstellung.

Ausgleichsfliche 3 - fiir FI.-Nr. 322 Tfl.
nachzuweisende Ausgleichsflache :

= 1150 m?

Entwicklungsziel :

* Extensive Streuobstwiese

MaBnahme:

*Baumpflanzung:

-Hochstamm, Stammumfang 12 - 14 cm, mit Ballen

-Obstbaumsorten nach Vorgabe der Kreisfachberatung fur Gartenkultur am Landratsamt Traunstein

*Wiese :

- Ansaat mit einer blitenreichen, gebietseigenen Saatgutmischung (z.B. Rieger-Hofmann-Mischung "01 Blumenwiese"
der Herkunftsregion 17 "stdliches Alpenvorland" oder vergleichbar)

Pflege:

*Baumpflanzung:

-Fachgerechte Obstbaumpflege

*Wiese:
- Die Wiesenflache ist maximal 2x pro Jahr zu méhen mit Abtransport des Mahgutes.
- Erster Schnitt nicht vor dem 15.06.
- Zweiter Schnitt (optional) nicht vor dem 01.09. Im Falle eines 2. Schnittes sind 20% der Flache als Brachestreifen zu belassen.
- Auf Dlingung und Pflanzenschutz ist zu verzichten.

.!
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ogeasiew3

Ausgleichsfliche4 = - fur FI.-Nr. 322 Tfl.

nachzuweisende Ausgleichsflache : = 1905 m?

Entwicklungsziel :
* Norden : Entwicklung eines artenreichen Kraut- und Staudensaumes

* Westen : Pflanzung von Einzelb&umen

* Restflache : Entwicklung eines maRig extensiv genutzten artenreichen Grinlands
Ma@nahme :

* Baumpflanzung:

-MindestgréRe von 16 / 18 cm Stammdurchmesser, mit Ballen

-Zu pflanzen sind Stiel-Eichen mit einem Abstand von 2,0 m zum landwirtschaftlichen Weg.

*Staudensaum:

-Der Staudensaum am Gewasser in einer Breite von 3,0 m entsteht Uber Einsaat mit einer gebietseigenen Saatgut-
mischung (z.B. Rieger-Hofmann-Mischung "07 Ufersaum" der Herkunftsregion 17 "sudliches Alpenvorland"

oder vergleichbar)

-Der Staudensaum ist im Gelénde abzumarken

*Grunlandextensivierung:

-Abschieben des Oberbodens und verbringen auf nahegelegende Ackerflachen

-Ansaat mit einer blitenreichen gebietseigenen Saatgutmischung (z.B. Rieger-Hofmann-Mischung "01 Blumenwiese"
der Herkunftsregion 17 "stidliches Alpenvorland” oder vergleichbar)

-Die Wiesenflache ist im Geldnde abzumarken

Pflege:

*Baumpflanzung:

-keine Pflege, Ersatzpflanzung bei Abgang

*Staudensaum:

-Mahd alle 2 Jahre mit Abtransport des Méhgutes; Verzicht auf Diingung und Pflanzenschutz
*Grunlandextensivierung:

- Die Wiesenflache ist maximal 2x pro Jahr zu méhen mit Abtransport des Mahgutes.

- Erster Schnitt nicht vor dem 15.06.

- Zweiter Schnitt (optional) nicht vor dem 01.09. Im Falle eines 2. Schnittes sind 20% der Flache als Brachestreifen zu belassen.

- Auf Duingung und Pflanzenschutz ist zu verzichten.

VI. VERFAHRENSVERMERKE

1. Der Gemeinderat hat in der Sitzung am 02.04.2019 die Anderung und

Erweiterung des Bebauungsplanes beschlossen. Der Anderungs- und Erweiterungsbeschlu

wurde am 12.07.2019 ortstblich bekanntgemacht.

2. Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung geméaR § 3 Abs.1 BauGB mit &ffentlicher Darlegung und
Anhérung fur den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 17.06.2019 hat am 17.07.2019
stattgefunden.

3. Die frihzeitige Beteiligung des Behérden und sontigen Trager éffentlicher Belange

gemanl § 4 Abs. 1 BauGB flr den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 17.06.2019 hat
in der Zeit vom 17.07.2019 bis 23.08.2019 stattgefunden.

4. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 21.03.2023 wurden die Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange geméan § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 17.04.2023 bis 19.05.2023
beteiligt.

5. Der Entwurf der Bebauungsplananderung und Erweiterung mit Begriindung in der Fassung

vom 21.03.2023 wurde gemaf § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch in der

Zeit vom 17.04.2023 bis 19.05.2023 6ffentlich ausgelegt.

6. Mit Beschluss des Gemeinderates vom 25.07.2023 wurde die Bebau-

ungsplananderung und Erweiterung in der Fassung vom 28.06.2023 als Satzung

beschlossen.

7. Ausgefertigt

-~ e A\
Grassau, den .. sz‘?l

rmeister.
2.8 )a rgef

8. Der Beschluss der Bebauungsplanénderung und Erweiterung durch die Gemeinde wurde im

MARKT GRASSAU

ANDERUNG UND ERWEITERUNG DES BEBAU-
UNGSPLANES NR. 5 "Rottau - EichetstralRe"

LANDKREIS TRAUNSTEIN

Grassau, den 15.03.2019 Der Planfertiger
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