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Bebauungsplan ,,Grassau Nord-West“

als einfacher Bebauungsplan

Der Markt Grassau erldsst aufgrund des § 10 in Verbindung mit den §§ 1, 13, 2, 3, 4, 8, 9 und 30 Abs. 3
i. V. m. § 34 des Baugesetzbuches (BauGB), des § 11 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), der Art. 5, 6,
7 und 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO), des Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat
Bayern (GO) und der Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) den einfachen
Bebauungsplan ,Grassau Nord-West”

als Satzung vom .........cccceeuueene ,
in der Fassung vom .........ccccoeuene

Im Rahmen des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,Grassau Nord-West” ersetzt dieser in
Bezug auf die Planzeichnung und die Festsetzungen den Bebauungsplan Nr. 1 , Grassau Nord“ mit all
seinen Anderungen vollumfénglich.
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A

Begriindung

A.l

A.2

A3

Anlass der Planung

Der Bebauungsplan Nr. 1 ,Grassau Nord”“ stammt aus den 60er Jahren und wurde in den
vergangenen 60 Jahren in vielen Teilbereichen geandert; insgesamt liegen fir diesen
Bebauungsplan mehr als 80 Anderungen vor. Damit erscheint die Notwendigkeit einer
Neulberplanung im Sinne eines konsistenten Gesamtkonzeptes gegeben.

Der Geltungsbereich des Ur-Bebauungsplanes soll nun im Hinblick auf eine leichtere
Handhabbarkeit in kleinere Planbereiche aufgeteilt werden: Der vorliegende Bebauungsplan
konzentriert sich dem folgend auf den nordwestlichen Bereich von Grassau bzw. des
urspriinglichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 1 ,,Grassau Nord“.

Im Rahmen dieser Neuliberplanung soll im Sinne des schonenden Umgangs mit Grund und Boden
unter Abwagung mit guten Lebensbedingungen im Bestand auch eine moderate Nachverdichtung
ermoglicht werden. Weiter sollen die heute noch unbebauten Baugrundstiicke Uberplant und
somit im angemessenen Mal3e Bauland zur Verfligung gestellt werden.

Der Marktgemeinderat Grassau hat in seiner Sitzung vom 21.11.23 der Uberplanung des
Bereiches nordlich der B305 zugestimmt. Dem folgend, hat der Marktgemeinderat in seiner
Sitzung vom 09.12.2025 die Aufstellung des einfachen Bebauungsplanes ,Grassau Nord-West”
beschlossen.

Verfahrensart

Der Geltungsbereich ist heute bereits weit Gberwiegend bebaut. Einzelne unbebaute Grundstiicke
sind als kleinteilige Baullicken innerhalb des Siedlungskorpers zu betrachten und waren bei einer
Betrachtung nach § 34 BauGB dem Innenbereich zuzuordnen.

Da jedoch durch den Bebauungsplan, bzw. in enger zeitlicher Abfolge und in rdumlichem
Zusammenhang mit der schrittweisen Uberplanung des Gesamtgeltungsbereichs des
Bebauungsplans Nr. 1 ,,Grassau Nord” und den in diesem Zuge aufzustellenden Bebauungsplanen
eine Grundflache von insgesamt mehr als 70.000 m? zugelassen werden wird, scheidet nach § 13a
Abs. 1 BauGB eine Aufstellung des Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren der
Innenentwicklung nach § 13a BauGB aus.

Damit ist der Bebauungsplan im Regelverfahren aufzustellen und eine Umweltprifung
durchzufiihren sowie eine Zusammenfassende Erklarung zu fertigen.

Innenentwicklung

Gemal § 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB hat die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaRnahmen
der Innenentwicklung zu erfolgen. Dies ist ebenfalls in den Grundsdtzen und Zielen des
Landesentwicklungsprogramms Bayerns und des Regionalplans 18 verankert.

Bei dem hier gegenstandlichen Bebauungsplan werden, wie unter A.2 beschrieben, bereits
bebaute und weit Gberwiegend zu Wohnzwecken genutzte Flachen Uberplant und moderat
nachverdichtet, wodurch der Bebauungsplan dem Ziel der Innenentwicklung entspricht.

Nach § 1a Abs. 2 Satz 4 BauGB ist die Umwandlung von Flachen fir die Landwirtschaft oder Wald
zu begriinden. Im Rahmen der Aufstellung des hier gegenstandlichen Bebauungsplans sind bis auf
eine Ausnahme — siehe Ziffer A.4 - keine Flachen fir die Landwirtschaft oder Wald betroffen. Es
handelt sich ausschlielRlich um bereits bebaute Bereiche bzw. einzelne, bereits lberplante
Bauliicken im Siedlungszusammenhang.
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A4

A5

Verhaltnis zum Ur-Bebauungsplan

Der Bebauungsplan ,Grassau Nord-West” umfasst den nordwestlichen Teil des Ur-
Bebauungsplans Nr. 1 ,Grassau Nord” aus dem Jahr 1964.

Im Rahmen des raumlichen Geltungsbereichs ersetzt der hier gegenstandliche Bebauungsplan
»,Grassau Nord-West” in Bezug auf Planzeichnung und Festsetzungen durch Text den Ur-
Bebauungsplan Nr. 1 ,Grassau Nord“ sowie dessen Anderungen vollumfanglich.

Die Grenzen des hier gegenstandlichen Bebauungsplans sind so gewahlt, dass keine ungeklarten
Situationen entstehen und eine weitere Planungsbedirftigkeit im Hinblick auf den nicht
Uberplanten Bereich des Ur-Bebauungsplans Nr. 1 ,,Grassau Nord“ entsteht.

Lediglich am nordostlichen Eck des hier gegenstandlichen Bebauungsplans wird ein kleiner
Bereich heute landwirtschaftlich als Griinland genutzt. Dieser Bereich ist im Rahmen des Ur-
Bebauungsplans Nr. 1 ,,Grassau Nord*“, bzw. im Rahmen der 64. Anderung, bereits als Allgemeines
Wohngebiet festgesetzt. Somit handelt es sich planungsrechtlich auch hier nicht mehr um Flachen
flr die Landwirtschaft.

Lage und GroRe des Planungsgebietes

-
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A.6

Der Geltungsbereich umfasst den nordwestlichen Teil des gewachsenen Wohngebietes nérdlich
des Ortskerns von Grassau und weist eine GroRRe von ca. 8,05 ha auf. Von Nord nach Siid weist
das Gebiet eine Ausdehnung im Mittel von ca. 420 m und von Ost nach West im Mittel von ca. 200
m auf.

Im Norden wird der Geltungsbereich durch den Raschauer Weg bzw. weitere Bebauung, im Osten
durch die NiederfeldstraRe, im Stiden durch die Moosbacher Strafe und im Westen durch den
Grassauer Bach bzw. den Mitterbachweg begrenzt.

Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke Nr.

89, 89/2, 89/3, 89/4, 89/5, 89/6, 89/7, 89/8, 89/9, 89/10, 89/11, 89/12, 89/13 (o6ffentliche
Verkehrsflache), 89/23, 89/24, 89/27, 89/28, 89/29 (Hefterweg), 89/30, 89/31, 89/32, 89/33,

90/1 (Parkplatz, Versorgung),

96/4,96/5, 96/6, 96/7, 96/8, 96/9, 96/102,

Teilflaichen des Flurstiicks Nr. 137/1 (Mitterbachweg)

172/1, 172/5, 172/8,

179 und Teilflichen des Flurstiicks Nr. 179/2 (NiederfeldstraBe),
180/30, 180/31

203, 203/1,

204/1,

206/1 (HeidstaudenstralRe), 206/2 (Raschauer Weg), 206/4, 206/5, 206/6, 206/7, 206/8, 206/9,
206/10, 206/11, 206/12, 206/13, 206/14, 206/15, 206/16, 206/17, 206/18, 206/19, 206/20,
206/21, 206/22, 206/23, 206/24, 206/25, 206/26, 206/27, 206/29, 206/30, 206/31, 206/32,
206/33, 206/35,

211/3, 211/4, 211/8, 211/9,
212,212/1,212/2, 212/3, 212/4, 212/10,
213, 213/2,

215 (Moosbacher StraRe), Teilflichen des Flurstiicks Nr. 215/7 (Theodor-von-H6tzendorff-
StraRe),

216, 216/1,

217, 217/3 (Theodor-von-Hotzendorff-StraRe), 217/4, 217/5, 217/6, 217/7, 217/8, 217/10,
217/20, 217/21,

218,218/3,218/4, 218/5, 218/8,
sowie Teilflachen des Flurstiicks Nr. 145, Grassauer Bach (offen und verrohrt).

Die Flurstiicke liegen allesamt in der Gemarkung Grassau.

Planerische Vorgaben und rechtliche Ausgangslage

Landesentwicklungsprogramm Bayern

Im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) ist die Marktgemeinde Grassau als allgemeiner
landlicher Raum dargestellt. Der Markt Grassau liegt in der Region 18 Slidostoberbayern.

Aus dem Landesentwicklungsprogramm Bayern sind fiir die hier gegenstandliche Planung
insbesondere folgende Ziele (Z) und Grundséatze (G) von Belang:

(Die Entsprechung des Bebauungsplans zu den einzelnen Zielen ist in Grau kursiv den einzelnen
Zielen nachgestellt.)
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1.1.1(2):

1.1.3 (G):

1.2.6 (G):

2.2.5(G):

3.1.1 (G):

3.2 (2):

Begriindung

In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen mit
moglichst hoher Qualitdt zu schaffen oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale
der Teilrdume sind weiterzuentwickeln. (...)

- Erhalt guter Lebensbedingungen durch Sicherung der Nutzungsstruktur bei
gleichzeitiger moderater Nachverdichtung.

Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert und auf ein dem
Prinzip der Nachhaltigkeit verpflichtetes Mal} reduziert werden. Unvermeidbare
Eingriffe sollen ressourcenschonend erfolgen.

- Innenentwicklung und Aktivierung von Nachverdichtungspotenzialen

Die Funktionsfahigkeit der Siedlungsstrukturen (...) soll unter Beriicksichtigung der
kiinftigen Bevolkerungsentwicklung und der 6konomischen Tragfahigkeit erhalten
bleiben.

- Sicherung der Siedlungsstruktur —und  Aktivierung von Innenent-
wicklungspotenzialen zur Versorgung der Bevélkerung mit bedarfsgerechtem
Wohnraum

Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass

- er seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern
und weiter entwickeln kann, {(...)

- er seine eigenstandige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann und

- er seine landschaftliche Vielfalt sichern kann.

- Erhalt guter Lebensbedingungen durch Sicherung der Nutzungsstruktur bei
gleichzeitiger moderater Nachverdichtung.

Flachen- und energiesparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter
Berlicksichtigung ortsspezifischer Gegebenheiten angewendet werden.

-> Aktivierung von Innenentwicklungspotenzialen

In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
vorrangig zu nutzen. (...)

-> Aktivierung von Innenentwicklungspotenzialen

Regionalplan 18 (RP 18)

Die Marktgemeinde Grassau befindet sich gemall dem giltigen Regionalplan fir die Region
Sudostoberbayern (18) im allgemeinen ldandlichen Raum und ist als Alpenraum verzeichnet.
Grassau ist als Grundzentrum eingestuft.

Aus dem giiltigen Regionalplan 18 sind folgende Ziele (Z) und Grundséatze (G) von Belang:

(Die Entsprechung des Bebauungsplans zu den einzelnen Zielen ist in Grau kursiv den einzelnen
Zielen nachgestellt.)

All4.1(G):

BIl1(G):

Der Alpenraum soll so nachhaltig entwickelt werden, dass die Vielfalt und Eigenart
des alpinen Naturhaushalts und die regionstypischen Orts- und Landschaftsbilder
erhalten bleiben.

> Uberplanung eines bereits bebauten Bereiches im Sinne einer moderaten
Nachverdichtung

Die Siedlungsentwicklung in der Region soll sich an der Raumstruktur orientieren und
unter Bericksichtigung der sozialen und wirtschaftlichen Bedingungen
ressourcenschonend weitergefiihrt werden. Dabei sollen

- die neuen Flachen nur im notwendigen Umfang beansprucht werden

- die Innenentwicklung bevorzugt werden und



Seite 8 von 70

Begriindung

BII2(G):

B Il 7.1 (G):

BIV5.2(2):
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- die weitere Siedlungsentwicklung an den vorhandenen und kostengiinstig zu
realisierenden Infrastruktureinrichtungen ausgerichtet sein.

- Innenentwicklung und Aktivierung von Nachverdichtungspotenzialen

Die Siedlungstatigkeit in der Region soll an der charakteristischen Siedlungsstruktur
und der baulichen Tradition der Teilrdume der Region ausgerichtet sein.

- An die bestehende Wohnbebauung angepasste Bauweise

Im Alpengebiet (...) soll die Siedlungsentwicklung verlangsamt ablaufen. Dabei soll
okologischen und landschaftspflegerischen Belangen besondere Rechnung getragen
werden.

> Uberplanung bereits bebauter Flichen innerhalb des bestehenden
Siedlungskdrpers und Aktivierung von Innenentwicklungspotenzialen

Die Versiegelung des Bodens soll auf ein Mindestmald beschrankt werden. Nicht
mehr genutzte Fldachen sollen entsiegelt werden.

- Begrenzung der zuldssigen Gesamtversiegelung, Festsetzung wasserdurchldssiger
Beldge, Vermeidung zukiinftiger Versiegelung im AufSenbereich durch Aktivierung
von Nachverdichtungspotenzialen
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Abbildung 2: Flachennutzungsplan, Ausschnitt Grassau Nord-West — ohne Maf3stab!

Geltungsbereich

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan sind innerhalb des Planungsgebietes die Baugrundstiicke
als Wohnbauflachen (WA), die Flachen entlang des Grassauber Baches als Flachen fiir den
Gewadsserunterhalt sowie die Flachen entlang des nordlichen Siedlungsrandes als Flachen zur
Ortsrandgestaltung dargestellt. Innerhalb des Geltungsbereichs sind darliber hinaus vereinzelte

,GroBbaume, markante Geholze (Bestand)” dargestellt. Weiter sind ,Biume (Bestand)”
dargestellt.

Entlang der NiederfeldstraRe, des Raschauer Weges und der Moosbacher StraRe ist die Signatur
»Wichtige vorhandene Wegevernetzung” eingetragen.
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Der Ostliche Teil des Geltungsbereichs ist im Hinblick auf Hochwasserereignisse mit der Signatur
,Risikogebiet — HQextrem” liberlagert.

Am siidlichen Rand des Geltungsbereichs ist eine Trafostation verzeichnet. Weiter ist in diesem
Bereich eine , Flache fiir ruhenden Verkehr” dargestellt.

Angrenzende Fléichen

Die nordlich angrenzenden Flachen sind als Flachen fir die Landwirtschaft ,Grinland”, die
westlich des Grassauer Baches gelegenen Flachen als Flachen fiir die Landwirtschaft
»Ackerflachen” dargestellt.

Im Sidwesten sind in einem kleinen Teilbereich Gewerbe-Bauflichen (GE) und im Ubrigen
gemischte Bauflachen (MI) dargestellt.

Im Siiden sind weitere gemischte Bauflachen (MI) und in einem Teilbereich , Flachen fir ruhenden
Verkehr” dargestellt.

Im Anschluss daran sind noch weiter siidlich und stidostlich Flachen fiir den Gemeinbedarf, u. a.
fiir offentliche Verwaltung und Schule, dargestellt.

Im Osten sind weitere Flachen als Wohnbauflachen (WA) dargestellt.

Im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung sind keine Festsetzungen zur Art der Nutzung
geplant. Die Darstellung des Flachennutzungsplans deckt in diesem Bereich weitgehend den
Bestand ab. Im Hinblick auf die Wohnbauflachen besteht somit kein Konflikt durch den hier
gegenstdndlichen Bebauungsplan mit den Darstellungen des Flachennutzungsplans. Entlang des
Grassauer Bachs soll ein Uferstreifen als ,von Bebauung freizuhalten” festgesetzt werden, um den
Gewasserunterhalt zu erleichtern und langfristig zu sichern.

Grundsatzlich ist der Bebauungsplan somit nach § 8 Abs. 2 BauGB entsprechend der
Planungsschirfe des Flichennutzungsplans aus diesem entwickelt. Eine Anderung des
Bebauungsplans oder Ahnliches ist nicht erforderlich.

Bebauungsplan Nr. 1, Grassau Nord”

Der hier gegenstandliche Bebauungsplan liegt vollumfanglich innerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplan Nr. 1 ,,Grassau Nord“ (im weiteren Ur-Bebauungsplan) aus dem Jahr 1964 inkl.
seiner Anderungen und Erweiterungen.

Der Ur-Bebauungsplan setzte fir den GroRteil des gegenstdandlichen Geltungsbereichs
Mischgebiet nach § 6 BauNVO fest. Im Ur-Bebauungsplan wurden einzelne, eng definierte
Baurdaume fir vorwiegend jeweils ein Einfamilienhaus mit Nebengebdude festgesetzt. Die
MindestgroRe der Baugrundstiicke betrug durchschnittlich 600 m?2.

Das MaR der baulichen Nutzung wurde wie folgt festgesetzt: Bei einem Vollgeschoss wurde eine
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 und eine Geschossflachenzahl (GFZ) von ebenfalls 0,3 festgesetzt;
bei zwei Vollgeschossen wurden eine Grundflichenzahl (GRZ) von 0,3, jedoch eine
Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,4 festgesetzt.

Die Hohenentwicklung wurde Uber die zuldssige Anzahl der Vollgeschosse geregelt. Je nach Lage
war ein Erdgeschoss, ein Erdgeschoss mit ausgebautem Dachgeschoss, ein Erdgeschoss plus ein
Obergeschoss oder ein Erdgeschoss plus zwei Obergeschosse zulassig.

Die zuldssige Dachneigung betrug 18-24° oder in anderen Bereichen 24-26°.
Dachausbau sowie Dachgauben waren i. d. R. nicht zulassig.

Darliber hinaus wurden Festsetzungen zur Gestaltung der Gebadude, zu Nebenanlagen, Dachern,
Einfriedungen sowie dem Gelandeniveau getroffen.
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Abbildung 3: Ur-Bebauungsplan Nr. 1 ,,Grassau Nord”, Ausschnitt Nord-West — ohne Malstab

Anderungen des Bebauungsplans Nr. 1 ,Grassau Nord“

Der Ur-Bebauungsplan Nr. 1 ,Grassau Nord“ wurde im Laufe der Jahre liber 80-mal gedndert oder

erweitert. Auf den hier gegenstindlichen Geltungsbereich entfallen ca. 21 Anderungen oder
Erweiterungen.
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A.7

A.7.1

Im Rahmen dieser Anderungen wurden zum Teil sehr heterogene Festsetzungen getroffen.
In vielen Bereichen wurden die gednderten Flachen als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Das MaR der Nutzung wurde dergestalt angepasst, dass Grundflachenzahlen von 0,3, bei einer
Geschossflachenzahl zwischen 0,4 und 0,45, zuldssig sind. In Teilbereichen ist weder eine
Geschossflache noch eine Grundflache festgesetzt.

Auch die Hohenentwicklung wurde kleinteilig unterschiedlich festgesetzt. Es sind Wandhéhen von
4,5 m bis 7,1 m zulassig.

Dariber hinaus wurden, je nach Bebauungsplan ganz unterschiedlich, weitere Festsetzungen im
Detail gedndert bzw. wurde teilweise ein insgesamt neues Festsetzungskonstrukt entwickelt.
Insgesamt erscheint kein einheitliches Planungskonstrukt erkennbar.

Gemeindliche Satzungen

Fiir den Bebauungsplan sind besonders folgende Satzungen der Gemeinde in der jeweils aktuellen
Fassung relevant:

= Satzung Uber abweichende Malie der Abstandsflachentiefe
= Satzung zur Einfiihrung einer Pflicht zum Nachweis von Stellplatzen fiir Kraftfahrzeuge
= Satzung liber die Gestaltung baulicher Anlagen, Einfriedungen und Werbeanlagen

= Satzung liber die Sicherung der Zweckbestimmung fiir den Fremdenverkehr
Bestandsaufnahme und Bewertung

Stadtebau, Orts- und Landschaftsbild

Topografie

Das Planungsgebiet ist weitgehend eben. Das Geldnde steigt lediglich leicht von Norden nach
Siden, von ca. 5355 m G NHN auf 537,0 m GNHN an. Entlang der westseitigen
Geltungsbereichsgrenze verlauft der Grassauer Bach. Dieser schneidet in das Gelande ein, der
eigentliche Bachlauf befindet sich ca. 1,0 — 1,5 m unterhalb des Geldndes. Die Boschung hat
beidseits des Baches eine Breite von je ca. 5,0 m.

Planungsgebiet

Das Planungsgebiet befindet sich im nordwestlichen Ortsgebiet von Grassau und ist bereits
nahezu vollstandig bebaut.

Das Gebiet wird eingerahmt vom Grassauer Bach im Westen, dem Mitterbachweg im Siidwesten
und der NiederfeldstraRe im Osten. Im Norden wird das Planungsgebiet durch den Raschauer Weg
begrenzt. Im Siden trifft das Planungsgebiet auf die Theodor-von-Hétzendorff-StraRe.

Das Planungsgebiet weist nahezu ausschlieSlich Wohnnutzungen auf. Lediglich ein Arzt und ein
Reisebiiro sowie ggf. kleinere gewerbliche Nutzungen in Wohnanwesen befinden sich aktuell im
Planungsgebiet. Im Sidwesten befindet sich ein ca. 280 m 2 groBer Parkplatz, welcher
urspriinglich von einem sidlich gelegenen Gasthof genutzt wurde, heute jedoch von den Kunden
des Reisebliros genutzt wird.

Das Planungsgebiet wird durch einen Bestand aus Einfamilien- und Doppelhdusern mit Garagen
und Nebenanlagen und vereinzelten Mehrfamilienhdausern gepragt. Hinsichtlich der
Hohenentwicklung handelt es sich vorwiegend um zweigeschossige Baukorper mit zum Teil
ausgebauten Dachgeschossen, oder um eingeschossige Baukorper mit Kniestock. Die Oberkante
des FertigfuBbodens im EG liegt oftmals ca. 50-60 cm lber dem natiirlichen Gelande.
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Die Baukorper weisen meist eine rechteckige Grundform mit Satteldachern auf. Ein GroRteil des
Bestandes ist in ost-westlicher Richtung orientiert und weist Stidbalkone und -Terrassen auf. Viele
Baukorper haben im Laufe der Jahre Anbauten erhalten und auch die Gebdaudehdhen variieren,
so dass in Summe ein heterogener Eindruck entsteht. Auch die Nebenanlagen weisen zumeist
Satteldacher auf, punktuell wurden angebaute Nebenanlagen in die Dachflaiche des
Hauptbaukorpers einbezogen. Hinsichtlich der Dacheindeckung liberwiegen rote oder rotbraune
Farben. Vereinzelte Dachflachen sind zudem mit Solaranlagen bestiickt.

Im Planungsgebiet sind lediglich einige wenige Baullicken anzutreffen. Diese befinden sich
vorwiegend entlang der HeidstaudenstraRe im norddstlichen Geltungsbereich.

Die Freiflichen werden zumeist intensiv gadrtnerisch genutzt. Bei den bestehenden
Grinstrukturen handelt es sich vorwiegend um mittlere bis kleinere Bestandsbdaume, sowie
Straucher oder Hecken auf privaten Grundstiicken. GréRerer, pragender Baumbestand ist im
Planungsumgriff lediglich punktuell vorhanden.

Auch hinsichtlich der GrundstiickgroBen ergibt sich ein heterogenes Bild: Der GroRteil der
Baugrundstiicke hat eine GréRe von um die 600 m?. Einzelne Baugrundstiicke im Bereich der
Heidstaudenstrale weisen jedoch Flachen von ca. 330 bis 400 m?, und, im Gegensatz dazu v. a.
im Bereich der stdlichen Moosbacher StraRRe, GréRBen von bis zu 2.800 m? auf.

MaR der Nutzung im Bestand

Das MaR der baulichen Nutzung, welches im Ur-Bebauungsplan bzw. im Rahmen seiner
Anderungen zuldssig war, wurde oftmals nicht ausgeschopft. So liegt die tatsichlich realisierte
Grundflachenzahl (GRZ) fiir die Hauptbaukdrper zumeist zwischen ca. 0,11 und 0,25. Bei einzelnen
Grundsticken werden diese Werte unter- oder tGberschritten.
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Abbildung 4: Ubersicht der realisierten Baudichten — GRZ Hauptgebaude

Die Gesamtversiegelung im Bestand, also unter Berlicksichtigung von Nebenanlagen, Garagen,
Stellplatzen und Zufahrten etc. (Anlagen nach §19 Abs. 4 Nr. 1 — 3 BauNVO), bewegt sich in der

Regel in einem Bereich bis zu einer GRZ bis 0,5. In Teilbereichen liegen auch Versiegelungen bis
zu einer GRZ von ca. 0,7 vor.
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Abbildung 5: Ubersicht der realisierten Baudichten — Gesamtversiegelung
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Hohenentwicklung im Bestand

Die im Planungsgebiet tatsachlich realisierten Wandhohen (Abstand zwischen Bestandsgeldande
und Schnittpunkt der AuBenkante der AuRenwand mit der Oberkante der Dachhaut) liegen in der
Regel zwischen ca. 5,5 m und ca. 7,0 m. Vereinzelt kénnen niedrigere Gebaude mit einer
Wandhohe von lediglich um die 5,0 m, aber auch héhere Gebaude mit bis zu ca. 7,5 m angetroffen

werden.

Abbildung 6: Ubersicht der realisierten Wandhdhen
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Umgebung

Die Umgebung ist im Hinblick auf die vorhandenen Nutzungen heterogen gepragt. Im Westen,
Uber den Grassauer Bach hinweg, sowie im Norden schlieRen landwirtschaftlich genutzte Flachen
und im weiteren Umgriff (ca. 200 m Entfernung) aktive landwirtschaftliche Betriebe mit
Tierhaltung an. In den westlich gelegenen, landwirtschaftlichen Flachen verlduft in ca. 110 m
Entfernung eine Hochspannungsfreileitung. Siidwestlich befindet sich ein kleines Gewerbegebiet
mit Baustoffhandler und ein Umspannwerk, nordlich davon einzelne Wohngebaude. Dieses ist
umgeben von heute landwirtschaftlichen Flachen, welche jedoch im Ur-Bebauungsplan und
Flachennutzungsplan als Mischgebietsflachen Gberplant sind.

Im Stden schlieRt jenseits der Theodor-von-Hotzendorff-StraRe zunachst ein noch unbebauter
Bereich sowie der Parkplatz eines Gasthofes, und weiter das Ortszentrum von Grassau mit
Kirchplatz und Kirche sowie einigen denkmalgeschiitzten Wohnhausern, Gasthdausern und dem
alten Pfarrhaus an.

Ostlich der NiederfeldstraRe schlieRt sich groRflichig ein Wohngebiet mit dhnlicher Gebiude- und
Nutzungsstruktur wie im Planungsgebiet an.

In einer Entfernung von ca. 110 m, norddstlich des Planungsgebietes, befindet sich ein Golfplatz.

ErschlieBung und Infrastruktur

Verkehrliche ErschlieBung

Im Planungsgebiet verlaufen mehrere OrtsstraRen. Im Sidwesten liegt der Mitterbachweg, im
Suden die Theodor-von-Hotzendorff-Stralle und im Osten die Niederfeldstrafle. Etwa mittig im
Planungsgebiet, jeweils in Nord-Siid-Richtung, verlaufen die Moosbacher Strale und die
Anwohnerstralle HeidstaudenstraRe; letztere endet in einem Wendehammer. Fiur alle
GemeindestraBen im Planungsgebiet gilt eine Hochstgeschwindigkeit von 30 km/h. Im Norden
verlauft der Raschauer Weg, dieser dient als Verbindung zwischen der Moosbacher StraRe und
der NiederfeldstralSe. Der geschotterte Raschauer Weg ist als FulR- und Radweg gewidmet, jedoch
auch fir landwirtschaftliche Fahrzeuge zugelassen.

Uber die NiederfeldstraBe besteht im Nordosten Anschluss nach Grafing und weiter nach
Mietenkam. Die Moosbacher StraRRe und die Niederfeldstralle verbinden das Planungsgebiet in
Richtung Norden mit benachbarten Weilern und in Richtung Stiden mit der BundesstralRe B305;
diese fuhrt durch die Ortsmitte und weiter in Richtung Westen nach Bernau am Chiemsee, von
wo aus Anschluss an die Bundesautobahn A8 besteht. In Richtung Sliden gelangt man (iber die
Bundesstralle B305 nach Reit in Winkl bzw. Schleching und von dort aus an die Osterreichische
Grenze und nach Kossen.

Die Grundstlicke im Planungsgebiet liegen weit (iberwiegend direkt an den offentlichen
StraBenverkehrsflaichen an. Lediglich einige Hinterlieger werden durch gewidmete
Eigentiimerwege, z. B. im Bereich des Hefter Weges, oder liber Privatwege und private Zufahrten
erschlossen.

Offentlicher Personennahverkehr

Ca. 400 m sudlich des Planungsgebietes, an der die Ortsmitte querenden B305, befindet sich die
Bushaltestelle ,Grassau Kirchplatz“ des OPNV. Von dort besteht aktuell Anschluss mit dem Bus
nach Reit im Winkl, Oberwdssen, Prien, an den Chiemsee und nach Traunstein. Insgesamt ist der
Bereich somit fiir seine Lage im ldndlichen Raum gut an den OPNV angebunden.

FuR- und Radweg sowie sonstige Infrastruktur

Gesonderte Radwegeverbindungen — mit Ausnahme des Raschauer Weges an der noérdlichen
Geltungsbereichsgrenze - oder abgesetzte, straflenbegleitende Gehbahnen fir Fullginger
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A.7.4

bestehen im Planungsbereich nicht. Die StraBenverbindungen zur Ortsmitte weisen ab der
Theodor-von-Hotzendorff-StraRe und der Moosbacher StraRe Gehbahnen fiir FuRgénger auf,
Uber welche diese vom Planungsgebiet in die Ortsmitte von Grassau gelangen kénnen.

Insgesamt sind durch die Nahe zum Ortskern mit seinen Infrastruktureinrichtungen wie Schulen,
Kindergarten aber auch Einkaufsmoglichkeiten des taglichen Bedarfs gute Grundlagen fiir die
Mobilitat im Hinblick auf FuR- und Radverkehr gegeben.

Technische Infrastruktur

Da es sich beim Planungsgebiet Gberwiegend um bereits erschlossene und tberbaute Flachen
handelt, liegen die notwendigen Infrastrukturen (Strom, Wasser, Telekommunikation etc.) bereits
vor. Im Falle von Nachverdichtungen kénnen Erweiterungen der Anschliisse oder Neu-Anschliisse
mit angemessenem Aufwand erfolgen. Das Planungsgebiet ist somit im planungsrechtlichen
Sinne, wie auch faktisch, erschlossen.

Das Planungsgebiets wird entlang der Moosbacher Strafe, in Verlangerung der
Kampenwandstrale sowie in Teilen der NiederfeldstraBe von Trinkwasserhauptleitungen
durchzogen. Diese liegen in der Regel in offentlichen StalRenverkehrsflachen, jedoch teilweise
auch daneben oder kreuzen die Baugebiete.

In Verlangerung der GeigelsteinstraRe und der Kampenwandstrale kreuzt je ein
Abwasserhauptkanal die Baugrundstilicke. Dariiber hinaus befinden sich in einigen Bereichen
offentliche Regenwasserkanale auf Baugrundstiicken.

Brandbekampfung

Der liberwiegende Teil der Baugrundstiicke liegt in keinem Bereich weiter als 50 m von den
offentlichen Verkehrsflachen entfernt. Die bestehenden Grundstiicke konnen direkt Uber die
offentlichen Verkehrsflaichen oder Uber separate Grundstiickszufahrten von der Feuerwehr
angefahren werden. Lediglich einzelne Grundstiicksteile befinden sich weiter als 50 m von der
offentlichen Verkehrsflache entfernt.

Im Rahmen der heute bestehenden Héhenentwicklung kann die Personenrettung voraussichtlich
bei allen Gebauden Uber Steckleitern erfolgen. Somit sind derzeit keine gesonderten
Feuerwehrzufahrten oder Aufstellflaichen nach Art. 5 Abs. 1 BayBO auf den Baugrundstiicken
erforderlich.

Hinsichtlich der bestehenden Bebauung wird die Loschwasserversorgung heute Uber die
bestehende Wasserversorgung im StraRenbereich zur Verfiigung gestellt.

Boden

Bodenaufbau

Das Planungsgebiet befindet sich in den schwabisch bayrischen Jungmoranen- und
Molassevorbergen.

Gemall Umweltatlas Bayern des Bayrischen Landesamtes fiir Umwelt (Stand Dezember 2025) ist
im Planungsgebiet mit nichtbindigem Lockergestein, welches mitteldicht bis dicht gelagert ist, zu
rechnen. Der Boden ist maRig frostempfindlich und besitzt eine mittlere bis hohe Tragfahigkeit.
Bereichsweise handelt es sich um humose Bdéden. Aufgrund der GroRe des Umgriffs und des
Verlaufes des Grassauer Baches ist somit davon auszugehen, dass kleinrdumig schwankende
geologische Verhéltnisse anzutreffen sind.

Seltene Boden kommen im Planungsgebiet nicht vor.

Grundsatzlich kann, nicht zuletzt durch die bereits bestehende Bebauung, davon ausgegangen
werden, dass die anstehenden Béden mit angemessenem Aufwand bebaut werden kénnen.
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Altlasten

Im Planungsgebiet sind aktuell keine Altlasten bekannt. Aufgrund der bisherigen Nutzung des
Gebiets ist auch nicht von einer besonderen Wahrscheinlichkeit des Auftretens von Altlasten
auszugehen.

Lediglich im Bereich von Baugrubenauffiillungen im Kontext der Bestandsbebauungen ist ggf. mit
einer hoheren Wahrscheinlichkeit von Altlasten zu rechnen. Hier handelt es sich jedoch
voraussichtlich um lokal begrenzte Vorkommen mit ausschlielRlich abfallrechtlichen Folgen.

Sickerfahigkeit

Derzeit erfolgt die reguldare Niederschlagswasserbeseitigung zumeist (iber das Kanalnetz. Eine
Einleitung des im Rahmen von Neubauvorhaben oder Nachverdichtungen anfallenden,
zusatzlichen Niederschlagswassers in das Kanalsystem ist, aufgrund der bestehenden
KanalgroBen und -hohenlagen, i. d. R. nicht moglich. Im Falle von Nachverdichtungen oder
Neubauvorhaben ist somit eine oberflaichennahe Versickerung tiber die belebte Bodenzone ggf.
mit einer geeigneten Riickhaltung anzustreben.

Der angetroffene Boden ist bedingt sickerfahig, jedoch ist eine Versickerung tGiber Mulden oder
Rigolenanlagen in Folge des hohen Grundwasserstandes im Planungsgebiet nur unter
Beriicksichtigung bestimmter Rahmenbedingungen und in Abstimmung mit dem
Wasserwirtschaftsamt  moglich. Eine Einleitung von Niederschlagswasser in das
Oberflaichengewasser des Grassauer Bachs ist zu prifen und mit den zustdndigen Behorden
abzustimmen.

Denkmalschutz

Nach Denkmalliste des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege besteht innerhalb des
Planungsgebietes kein Baudenkmal, geschiitztes Ensemble, Natur- oder Bodendenkmal
(BayernAtlas, Stand Dezember 2025).

Jedoch befinden sich in ca. 150 m Entfernung, in der Ortsmitte von Grassau, mehrere
Baudenkmaler:

= Baudenkmal D-1-89-120-10: Gasthof zur Post mit Stallungen

= Baudenkmal D-1-89-120-9: Wohn- und Geschaftshaus

= Baudenkmal D-1-89-120-8: Pfarrhaus

= Baudenkmal D-1-89-120-6: Katholische Hallenkirche Maria Himmelfahrt
= Baudenkmal D-1-89-120-7: Bildstock

= Baudenkmal D-1-89-120-16: Gasthaus

= Baudenkmal D-1-89-120-12: Kriegerdenkmal, Kénig-Ludwig Il. Brunnen
= Baudenkmal D-1-89-120-17: Wohnhaus 1825, Tiir um 1850

Durch die Entfernung und die dazwischenliegenden Gebdude ist jedoch kein direkter
Zusammenhang mit dem Geltungsbereich zu unterstellen.

In der Ortsmitte befindet sich dariiber hinaus ein Bodendenkmal:

= Bodendenkmal D-1-8240-0090: Untertagige mittelalterliche und friihneuzeitliche Befunde im
Bereich der Kath. Pfarrkirche Maria Himmelfahrt in Grassau und ihrer Vorgangerbauten

Auch hier ist im Hinblick auf die Art des Bodendenkmals und der Entfernung zum Planungsgebiet
von ca. 120 m von keiner Wechselwirkung auszugehen.
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Schutzgebiete und Schutzprogramme

Biotopflachen und Schutzgebiete

Im Planungsgebiet und dessen nachster Umgebung sind weder kartierte Biotope, noch sonstige
naturschutzrechtliche Schutzgebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (Landschafts-
schutzgebiete, Natura-2000-Gebiete etc.) vorhanden (BayernAtlas, Stand Dezember 2025).

In der weiteren Umgebung, d. h. in Gber 500 m Entfernung im Gebiet der KendImuhlfilzen,
befinden sich mehrere Schutzgebiete:

= Naturschutzgebiet Nr. NSG-00397.01 ,KendImhlfilzen”
= FFH-Gebiet (Natura 2000 Gebiet) Nr. 8140-371.04 ,,Moore sudlich des Chiemsees”
= Vogelschutzgebiet (Natura 2000 Gebiet) Nr. 8141-471 ,,Moore sidlich des Chiemsees”

= Biotop (Flachland) Nr. 8240-0006 ,Kendimunhlfilze Sidteil, nordwestlich von Grassau“,
Hauptbiotoptyp Hochmoor/ Ubergangsmoor

In nordostlicher Richtung, in einer Entfernung von ca. 400 m, befindet sich das Schutzgebiet:

= Biotop (Flachland) Nr. 8240-1025 ,,GroRrohricht nordlich von Grassau“, Hauptbiotoptyp
GroRrohrichte

Aufgrund der Entfernungen, der Bestandsbebauung und der zwischenliegenden Nutzungen
bestehen jedoch weder rdaumlich noch funktional Wechselwirkungen mit den vorgenannten
Schutzgebieten.

Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP)

Im Sinne des Arten- und Biotopschutzprogramms Bayern — Landkreis Traunstein ist das
Planungsgebiet in der naturraumlichen Untereinheit Inn-Chiemsee-Higelland ,,Molassebergland
Prien” (038-0) verzeichnet. Fir den gegenstdndlichen Geltungsbereich und dessen ndhere
Umgebung sind keine ortsspezifischen Ziele und MalRnahmen zu berlicksichtigen. Die allgemeinen
Ziele des Arten- und Biotopschutzprogrammes sind unbeschadet dessen zu beachten.

Wasser

Oberflichengewisser, Hochwassergefahren und Wassersensibler Bereich

Am westlichen Rande des Planungsgebietes verlduft der Grassauer Bach. Er trennt, als natlrliche
Grenze, die bebauten Flachen von den landwirtschaftlichen Flachen. Der Gewasserlauf befindet
sich ca. 1,0 — 1,5 m unterhalb des natlrlichen Gelandes. Darliber hinaus befinden sich keine
weiteren Oberflaichengewasser im Planungsgebiet.

Der ,Grassauer Bach” ist ein Gewasser 3. Ordnung und mit der Gebietskennzahl 1846428
(Bayerisches Landesamt fiir Umwelt) gelistet.

Gemall dem Kartendienst des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt (Bayernatlas, Stand
Dezember 2025) ist lediglich das unmittelbare Bachbett des Grassauer Bachs als vorlaufiges
Uberschwemmungsgebiet HQ100 gesichert. Jedoch geht vom Grasser Bach kein unmittelbares
Risiko fir Hochwasser fiir die umliegenden Wohngebiete aus. Im Falle eines HQextrem muss
jedoch in Teilen des Planungsgebietes mit Uberschwemmungen sowohl durch den Grassauer
Bach, als auch durch die ca. 1,75 km entfernte Tiroler Achen gerechnet werden. Im 6stlichen
Bereich des Planungsgebietes konnen gemalk dem Kartendienst des Bayerischen Landesamtes fir
Umwelt (Bayernatlas, Stand Dezember 2025) bei einem HQextrem Wasserstande von bis zu 50
cm erreicht werden.
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Abbildung 7: Ausschnitt Umwelt-Atlas mit Karteninhalt ,,Hochwassergefahrenflichen HQ100 und HQextrem“ — ohne

MafRstab

Das Planungsgebiet befindet sich, wie nahezu der gesamte Gemeindebereich von Grassau, in
einem wassersensiblen Bereich. Diese Gebiete kennzeichnen den natiirlichen Einflussbereich des
Wassers, in welchen es zu Uberschwemmungen und Uberspiilungen kommen kann. So kann es
hier zeitweise zu Beeintrachtigungen durch hohen Wasserabfluss oder hoch anstehendes
Grundwasser kommen. Im Unterschied zu amtlich festgesetzten oder fiir die Festsetzung
vorgesehenen Uberschwemmungsgebieten kann bei diesen Flichen nicht angegeben werden,
wie wahrscheinlich Uberschwemmungen sind.

Weiter sind Gefahren durch Oberflachenabfluss und hohe Grundwasserstiande im Rahmen von
Starkregenereignissen zu beriicksichtigen:

Starkregenereignisse

Im alpinen Bereich kdnnen Starkregenereignisse (Gewitter, Hagel etc.) besonders heftig auftreten
und werden durch die Klimadanderung an Haufigkeit und Intensitdt weiter zunehmen. Dabei
konnen Stralen und Grundsticke flachig Uberflutet werden. Durch die Lage in einem
wassersensiblen Bereich kann es durch Starkregenereignisse zum Ansteigen des Grund- sowie
Schichtwassers kommen. Dies sollte bei der baulichen Ausfiihrung bericksichtigt werden.

Entsprechende Hinweise sind dem Satzungstext beigefligt.
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Abbildung 8: Ausschnitt Umwelt-Atlas mit Karteninhalt ,,Oberflachenabfluss und Sturzflut“: Darstellung ,,maRiger Ab-

flussbereich” ( ), ,starker Abflussbereich” (rot) und potentieller ,, Aufstaubereich” (lila) im Planungsumgriff (blau)
—ohne Mafstab

Durch Starkregenereignisse konnen Oberflaichenabfliisse entstehen, was wiederum zu
temporaren Uberflutungen innerhalb des Planungsgebiets fiihrt. In der vorliegenden
FlieRwegekarte (Bayernatlas, Stand Dezember 2025) sind FlieBwege im nordlichen Bereich
zwischen der vorhandenen Bebauung und im Bereich der NiederfeldstraBe verzeichnet. Daneben
erstrecken sich mehrere, z. T. kleinere Aufstaubereiche im Geltungsbereich. Dies sollte bei der
baulichen Ausfiihrung ebenfalls berlcksichtigt werden.

Grund- und Schichtwasser

Zum Grundwasserstand im Planungsgebiet kénnen keine konkreten Angaben gemacht werden,
da sich im ndheren Umfeld keine Grundwassermessstellen oder Bohrerkundungen befinden.
Entsprechende Gutachten liegen fiir das Planungsgebiet ebenfalls nicht vor.

Aufgrund von Erfahrungen aus umgebenden BaumalRnahmen, der anstehenden Béden und der
Topographie ist jedoch mit einen geringen Grundwasserflurabstand zu rechnen.

Dies ist bei Griindung und Versickerung zu beriicksichtigen. Insbesondere im Rahmen von
Starkregenereignissen sind Grundwasserstdnde nahe der Oberflaiche vermutlich auch im
Planungsgebiet nicht auszuschlieRen.

Bei Eingriffen in das Grundwasser insbesondere im Rahmen von Kellern oder durch Baugruben ist
eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich.
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Immissionen und Emissionen

Landwirtschaft

Nordlich und westlich angrenzend befinden sich landwirtschaftlich genutzte Flachen. Durch die
Bewirtschaftung dieser Flachen kann es zu Immissionen, insbesondere Geruch, Larm, Staub und
Erschiitterungen, kommen. Wenn es die Wetterlage und Erntezeit erfordern, kdnnen diese
Immissionen auch in den Abendstunden sowie an Sonn- und Feiertagen auftreten.

In der Umgebung befinden sich mehrere aktive Hofstellen mit Tierhaltung. Allerdings befinden
sich diese weit genug vom Wohngebiet entfernt. Die nachstgelegene Hofstelle im Nordosten
weist derzeit eine GV-Anzahl von ca. 8 GV-Einheiten (GroRvieh-Einheiten) auf. Dieser Betrieb liegt
heute in einer Entfernung von ca. 150 m zum Geltungsbereich; somit ware, auch im Falle einer
Aufstockung des Tierbestandes auf z. B. 250 GV-Einheiten, nicht mit schadlichen Emissionen aus
der Landwirtschaft zu rechnen.

Abbildung 9: Luftbild mit Einzelh6fen und Mindestabstanden

Anlagenlarm

Sidwestlich des Planungsgebietes besteht eine gewerbliche Nutzung. Diese fiihrt ggf. zu
Anlagenlarmemissionen auf das Planungsgebiet. Dies gilt darlber hinaus fir die sidlich
angrenzenden gewerblichen Nutzungen im Mischgebiet, insbesondere die Stellplatzflachen des
stdlich gelegenen Gasthauses.

Im Hinblick auf die Wirdigung der Immissionssituation in der hier gegenstadndlichen
Bauleitplanung wird auf Ziffer B.9 verwiesen.

Ostlich angrenzend befinden sich Wohnnutzungen, somit ist von dieser Seite nicht mit
unzuldssigen Immissionskonflikten zu rechnen.
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Verkehrslarm

Im Planungsgebiet befinden sich lediglich OrtsstraSen. Zudem ist die Hochstgeschwindigkeit auf
diesen StraRen auf 30 km/h beschrédnkt. Somit sind keine tber ein zuldssiges MaR hinausgehenden
Immissionen durch Verkehrslarm zu erwarten. Die nachstgelegene verkehrliche Larmquelle, die
BundestraRe B305, verlauft ca. 400 m siidlich des Planungsgebietes im Bereich der Ortsmitte von
Grassau. Durch die vorhandene, zwischenliegende Bebauung besteht im Planungsgebiet jedoch
keine Beeintrachtigung durch Verkehrsimmissionen durch die B305.

Emissionen

Im Planungsgebiet sind heute nahezu ausschlieSlich Wohnnutzungen vorhanden. Somit ist mit
keinen relevanten Anlagenlarmemissionen auf die benachbarten Wohn- und Mischgebiete zu
rechnen.
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B Planungsbericht - Ziele der Planung und Auswirkungen
B.1 Ziele der Planung
Stadtebauliche und ortsplanerische Ziele
Die stadtebaulichen / ortsplanerischen Zielsetzungen sind:
= Schaffung von planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir moderate Nachverdichtung
= Schaffung von neuem Wohnraum
= Wahrung des Ortsbildes
= Schaffung eines konsistenten, in sich stimmigen Planungskonzeptes fiir den Gesamtbereich
= Bericksichtigung der Lage in einem wassersensiblen Bereich
Grinordnerische Ziele
Die griinplanerischen Zielsetzungen sind:
= Sicherung und Ergdnzung der bestehenden Durchgriinung und Griinausstattung
= Sicherung des Gewdsserrandstreifens
B.2 Bebauungsplankonzept
B.2.1 Stadtebauliches Konzept

Bei den im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans lGiberplanten Flachen handelt es sich um
ein bestehendes, gewachsenes Wohngebiet. Bei einigen noch ungenutzten Teilflachen handelt es
sich um Bauliicken, diese liegen derzeit brach. Die zu Ulberplanenden Flachen sind im Ur-
Bebauungsplan Nr. 1 ,Grassau Nord” als Mischgebiet festgesetzt. Die vorliegenden
Bebauungsplandanderungen setzen weit Uberwiegend allgemeine Wohngebiete fest, lediglich
einzelne Grundstiicke wurden im Rahmen von spdteren Bebauungsplandanderungen noch als
Mischgebiet ausgewiesen.

Da im Geltungsbereich vor allem die Bestandsbebauung und deren Nutzung moderat
weiterentwickelt bzw. neugeordnet, und nur in geringem Umfang neues Baurecht durch
Nachverdichtung geschaffen werden soll, erscheint hier die Regelung durch einen einfachen
Bebauungsplan gemaR § 30 Abs. 3 BauGB ohne die explizierte Festsetzung der zuldssigen Art der
baulichen Nutzung ausreichend.

Die Uberplanten Flachen umfassen ein gewachsenes Wohngebiet mit nur wenigen unbebauten
Grundsticken. Aufbauend auf dem Bestand wird eine ordnende Festsetzungsstruktur entwickelt,
die eine maRvolle Nachverdichtung ermdoglicht und zugleich eine ortsangemessene bauliche
Struktur wahrt. MaRgeblich hierfir sind gréRere Baurdume, die jedoch so beschrdnkt sind, dass
sich eine lockere, heterogene, landliche Baustruktur mit Zwischenrdumen ergibt und
Grinstrukturen erhalten werden kénnen. Eine vereinheitlichte Hohenentwicklung sowie klare
Vorgaben zu GRZ und Gesamtversiegelung unter Berlcksichtigung von Nebenanlagen, Garagen,
Carports und Zufahrten fihren zu einer sinnvollen und fiir den Gesamtbereich konsistenten
Regelung des Malies der Nutzung.

Dariber hinaus werden Festsetzung zu einer einheitlichen und dem landlichen Ortsbild
entsprechenden Gestaltung getroffen. Durch Festsetzung zu einer Mindestausstattung mit
Geholzen wird eine angemessene Wohnqualitat gesichert und die Resilienz des Quartiers
gegenlber Hitzeereignissen im Rahmen des Klimawandels aufrechterhalten.
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B.2.2

B.2.3

Art der baulichen Nutzung

Im Ur-Bebauungsplan Nr. 1 ,,Grassau Nord“ wurde eine Mischgebietsnutzung nach § 6 BauNVO
festgesetzt. Dies hat sich zwischenzeitlich {berholt, der Geltungsbereich ist heute weit
Uberwiegend von Wohnnutzung gepragt. Es sind lediglich einige kleinere, nicht stérende
Gewerbebetriebe bzw. Kleinstgewerbe anzutreffen. Im Rahmen vorangegangener Anderungen
dieses Bebauungsplans wurde fiir diverse Bereiche bereits ein allgemeines Wohngebiet
festgesetzt. Auch im derzeit giiltigen Flachennutzungsplan ist fir den Geltungsbereich als
Gebietskategorie ein Allgemeines Wohngebiet dargestellt.

Innerhalb des hier gegenstandlichen Geltungsbereichs ist vor dem Hintergrund der nur noch sehr
begrenzt vorhandenen unbebauten Grundstiicke auch nicht mehr mit der Entwicklung eines
Mischgebiets zu rechnen.

Ziel der Gemeinde ist es, den Bereich in seiner heutigen Struktur zu erhalten und punktuell
weiterzuentwickeln. Dies bezieht sich insbesondere auf die heute vorhandene Nutzungsstruktur.

Dem folgend wurde auf die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung in der vorliegenden
Bauleitplanung verzichtet, der Bebauungsplan wird als einfacher Bebauungsplan gemaR § 30 Abs.
3 BauGB aufgestellt. Die Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb des Planungsumgriffs im Hinblick
auf die Art der Nutzung richtet sich somit nach dem Einfligegebot gemaR § 34 BauGB. Da es sich
um einen kleinteilig bebauten Bereich mit vorwiegender Wohnnutzung handelt, ist hier auch
unter Weiterentwicklung der Nutzungsstrukturen im Sinne des § 34 BauGB mit keinen negativen
Auswirkungen auf die stadtebauliche Situation zu rechnen. Auch ist, da der Geltungsbereich
bereits nahezu vollumfanglich bebaut ist, in allen Bereichen eine ausreichende Prdgung
vorhanden, um einen Bebauungszusammenhang nach § 34 BauGB zu bilden. Die Festsetzung
einer Gebietskategorie nach BauNVO ist somit nicht notwendig. Die Vertraglichkeit der
beabsichtigten Nutzung fiir die Nachbarschaft wird im Zuge der fir die geplanten MaRnahmen
erforderlichen Genehmigungsverfahren geprift.

Durch die Entwicklung der zuldssigen Nutzungen aus dem Bestand ergeben sich durch die Planung
keine zusatzlichen Einschrankungen fiir angrenzende Nutzungen insbesondere im Hinblick auf
mogliche Emissionen.

MaR der baulichen Nutzung

Im Zuge der Planung sollen die Bebauungsmoglichkeiten auf den Grundstiicken weitgehend
vereinheitlicht, und gleichzeitig eine moglichst flexible Bebauung im Rahmen von
Nachverdichtungen bzw. auf den noch unbebauten Baugrundstiicken ermdglicht werden.
Abgeleitet aus den bestehenden Grundstilicksverhaltnissen, der bestehenden Bebauung und einer
mit dem Ortsbild und der Struktur der Umgebung vertraglichen Entwicklung wird flir das stidliche
Planungsgebiet eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,35, und fiir das ndrdliche Planungsgebiet eine
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,30 festgesetzt. Durch die Festsetzung einer relativen
Grundflichenzahl wird die mégliche Uberbauung in Abhéngigkeit von der jeweiligen GréRe des
Baugrundstiicks festgesetzt. Hierdurch wird in Bezug auf die jeweilige FlachengréRe eine
weitgehend einheitliche Uberbauung der betreffenden Grundstiicke erzielt. Weiter ist der
Bebauungsplan somit resilient gegeniber zukiinftigen Veranderungen der
Grundsticksverhaltnisse. Durch die bestehende heterogene Baustruktur erscheint auch eine
einheitliche GebidudegréRe oder Ahnliches nicht zwingend erstrebenswert.

Wie Abbildung 4 und 5 unter A.7.1 zu entnehmen ist, wird somit im gesamten Geltungsbereich
auch im Hinblick auf die zuldssig GRZ eine Nachverdichtung ermdglicht bzw. darf der heutige
Status quo beibehalten werden. Lediglich bei einem Grundstiick 6stlich der Moosbacher StralRe
liegt heute eine hohere Dichte von ca. GRZ 0,4 vor. Dieses Gebadude hat vorerst Bestandsschutz.
Bei einer Neubebauung erscheint hier keine atypische Situation gegeben, welche an dieser Stelle
eine hohere Baudichte rechtfertigen wiirde.
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Im Rahmen des Ur-Bebauungsplans war ebenfalls eine GRZ von 0,3 zuldssig. Somit ergibt sich im
stdlichen Bereich eine gewisse Nachverdichtung auch im Hinblick auf die zuldssige GRZ, im
nordlichen Bereich ergibt sich keine Verdnderung.

Im nordlichen Planungsgebiet soll weiterhin eine maximal zuldssige Baudichte GRZ von 0,3
verwirklicht werden kénnen; im Zusammenspiel mit groBzligigen Bauraumen bestehen hier im
Hinblick auf die Bestandssituation noch ausreichend Nachverdichtungspotenziale bezliglich der
GRZ. Auch befinden sich in diesem Bereich vermehrt Starkregen-FlieBwege und -Anstaubereiche
und Flachen, welche bei einem HQextrem betroffen sein kdnnen (siehe hierzu auch Ziffer A.7.7).
Eine moderate Versiegelung in diesem Bereich kann dazu beitragen, FlieBwege und
Anstaubereiche nicht oder nur wenig zu beeintrachtigen und schadlichen Umleitungen
vorzubeugen. Eine maximal zulassige GRZ von 0,3 erscheint hier auch dahingehend angemessen,
um zu den Ortsrandern hin eine zunehmende Durchgriinung zu sichern.

Fiir das slidliche Planungsgebiet, welches naher an der dichter bebauten Ortsmitte liegt, soll
jedoch, vor dem Hintergrund des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden und des Primats der
Innenentwicklung nach § 1 Abs. 5 BauGB, eine etwas hdhere, maximal zuldssige GRZ von 0,35
festgesetzt werden. So sollen in diesem Bereich z. B. Reihenhduser oder Mehrfamilienhduser
ermoglicht werden, um auch vor dem Hintergrund der Bevodlkerungsentwicklung den
Wohnungsbedarf im Markt Grassau zu decken. Durch die Festsetzung einer maximal zulassigen
GRZ von 0,35 ergibt sich, auch im Hinblick auf die heterogenen GrundstiicksgréBen in diesem
Bereich, dennoch eine angemessene, gleichmaRige Baudichte. So sind auch zwei der drei
bestehenden ,Ausreisser’ mit einer verwirklichten GRZ von tiber 0,3 in diesem Bereich mit-erfasst.

Durch eine etwas dichtere Bebauung und intensivere Nutzung im Planungsgebiet kénnen
mittelbar weitere, heute unbebaute Flachen von Nutzung freigehalten werden. Dariiber hinaus
sind fir alle befestigten Flachen mit Ausnahme von 6ffentlichen Stralenverkehrsflachen und den
anderen festgesetzten Verkehrsflaichen wasserdurchlassige Belage festgesetzt. Dadurch werden
die bodendkologischen Auswirkungen durch eine Versiegelung reduziert.

Balkone, Terrassen, Loggien oder Vordacher von Eingangsbereichen sowie Wintergarten sind im
Regelfall bei der Grundflaiche mitzurechnen. Sie werden nicht von den Regelungen nach
§ 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO, siehe unten, erfasst.

Zum Vergleich: Die festgesetzten Baudichten von GRZ 0,3 und 0,35 bleiben unter dem
Orientierungswert fiir Allgemeine Wohngebiete (WA) nach § 17 BauNVO von GRZ 0,4.

Auf die Festsetzung einer maximal zuldssigen Geschossflache bzw. Geschossflaichenzahl wird
verzichtet: Durch die Festsetzung einer maximal zuldssigen Grundflachenzahl sowie durch
Festsetzungen zur Hohenentwicklung wird das stadtebauliche Erscheinungsbild der Geb&dude klar
definiert. Somit kann auf die Festsetzung einer Geschossflache verzichtet werden

Uberschreitungen

Um die zuldssige Grundflache und damit die mogliche GroRe der stadtebaulich wirksamen
Baukorper prazise festlegen zu kénnen, sind bauliche Anlagen wie Nebenanlagen, Garagen,
Carports etc. nicht bei der quantitativen Festlegung der Grundflache (hier GRZ) bericksichtigt.
Diese Anlagen sind hinsichtlich ihrer stadtebaulichen Wirkung im Gegensatz zu den
Hauptbaukdrpern von geringer Bedeutung fir das Ortsbild. Um eine addaquate und angemessene
Nutzung der Baugrundstiicke im Hinblick auf die méglichen Nutzungen zu gewahrleisten, sind
dariber hinaus weitere Flachen fiir Anlagen, welche keine oder nur geringere stadtebauliche
Wirkung entfalten wie Stellplatze und Zuwegungen etc., und ferner Tiefgaragen, notwendig.

Somit ist eine Uberschreitungsregelung zur festgesetzten Grundfliche in Abwigung mit den
Belangen des Orts- und Landschaftsbildes sowie den Belangen der Wasserwirtschaft und
Versickerung erforderlich:

Nach §19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO darf die zuldssige Grundflaiche somit zusatzlich durch
Grundflachen von Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, Garagen, Carports und Stellplatzen
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B.2.4

mit ihren Zufahrten, und bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache, durch die das
Baugrundstiick lediglich unterbaut werden (Anlagen nach § 19 Abs. 4 Nr. 1 — 3), um bis zu 50 %
Gberschritten werden.

Diese generell zuldssige Uberschreitung erscheint aufgrund der Bestandssituation, der
ErschlieBung und des Zuschnitts einzelner Grundstiicke sowie vor dem Hintergrund des im
landlichen Bereich hohen Stellplatzbedarfs fiir eine bestimmungsgemadRe Nutzung der
Grundsticke nicht ausreichend.

Dem folgend, darf die festgesetzte GRZ von 0,3 bzw. 0,35 bis zu einer GRZ von 0,6 durch Anlagen
nach § 19 Abs. 4 Nr. 1 — 3 (iberschritten werden.

Mit mindestens 40 % der Flache der Baugrundstiicke sind noch immer ausreichend Fldachen fir
eine vor dem Hintergrund gesunder Wohnverhaltnisse und eines angemessen Mikroklimas
ausreichende Begriinung und die Versickerung vorhanden.

Im Ur-Bebauungsplan Nr. 1 ,,Grassau Nord” waren keine Beschrankungen der maximal zulassigen
Gesamtversiegelung festgesetzt. GemaR der zum Zeitpunkt der Satzung des Ur-Bebauungsplans
glltigen BauNVO 1962, § 19 (4), sind weder Nebenanlagen nach § 14 BauNVO, noch Terrassen,
Loggien oder Balkone sowie bauliche Anlagen, soweit sie in den Abstandsflachen zugelassen
werden kdnnen, bei der GRZ anzurechnen. Faktisch waren diese zundchst uneingeschrankt
zul3ssig. Im Rahmen einzelner Anderungen wurde dies jedoch bereits - durch deren spéateres
Satzungsdatum - durch die zuldssige Uberschreitung von 50 % nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO
abgel6st. Dies wurde jedoch bei einzelnen Bestandsgebduden nicht bericksichtigt.

Dem folgend, wird durch die Festsetzung einer maximal zuldssigen Gesamtversiegelung von GRZ
0,6 die gegenliber dem Status Quo zuldssige Gesamtversiegelung insgesamt langfristig reduziert.
Dies erscheint vor dem Hintergrund des Klimawandels, der somit notwendigen Durchgriindung
und der Lage des Planungsgebiets in einem Wassersensiblen Bereiche angemessen.

Wie den Abbildungen 4 und 5 unter A.7.1 entnommen werden kann, liegt heute auf einzelnen
Baugrundstiicken eine hohere Dichte vor. Dies entspricht nicht mehr den Planungszielen der
Gemeinde und entspricht, wie oben im Detail ausgefiihrt, nicht mehr den heutigen
Anforderungen an Bodenschutz, Durchgriinung und Versickerung. Dariiber hinaus liegen diese
Versiegelungen lber dem hilfsweise heranzuziehenden Orientierungswert nach § 17 BauNVO fiir
Allgemeine Wohngebiete von 0,4 zuziiglich der allgemein zuldssigen Uberschreitung nach § 19
Abs. 4 Satz 2 BauNVO von 50%.

Die baulichen Anlagen auf diesen Grundstiicken geniefen unabhangig der Festsetzungen des hier
gegenstdndlichen Bebauungsplan Bestandsschutz.

Zum Vergleich: Im Rahmen der zuldssigen Uberschreitungen durch bauliche Anlagen wird der
Orientierungswert fiir die GRZ nach § 17 BauNVOi.V.m. § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO in
Allgemeinen Wohngebieten (hilfsweise) von 0,6 (0,4 + 50% = 0,6) eingehalten.

Eine weitere Uberschreitung im Sinne des § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO ist, da die Uberschreitung
dariber hinausgehend hier explizit geregelt ist, nicht zulassig.

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Festsetzung der (iberbaubaren Flachen erfolgt, um eine malvolle Nachverdichtung zu
ermoglichen, bewusst groRziigiger als im heutigen Bestand.. Durch weiter gefasste Baugrenzen in
Kombination mit einer begrenzenden Grundflachenzahl wird eine hohe Flexibilitat hinsichtlich der
architektonischen Losungen geschaffen. Dies erlaubt es, die heterogenen Bestandssituationen zu
bericksichtigen und zugleich eine geordnete, einheitliche Versiegelungsstruktur zu erreichen.
Erweiterungen bestehender Gebdude — etwa Anbauten oder Aufstockungen — sollen
grundsatzlich ermdéglicht werden. Auf bislang mit Einfamilienhdusern bebauten Grundstiicken
kénnen, bei entsprechender GrundstlicksgroRe, kiinftig auch Doppel- oder Reihenhduser sowie
Mehrfamilienhduser zugelassen werden.
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Die Baurdume definieren zugleich die stadtebaulich relevanten Bebauungskanten. Sie orientieren
sich Uberwiegend an StralRen- und Grundsticksgrenzen und stellen angemessene Abstande
sicher, um klare Straenrdaume, Blickbeziehungen sowie zusammenhangende Griinstrukturen zu
erhalten und zu befordern. Die festgesetzten Baurdaume halten immer mindestens einen
Grenzabstand von 3,0 m entsprechend der Mindestabstandsflichen nach Art. 6. BayBO ein.
Einzelne Bestandsbaukorper befinden sich derzeit ndher an den Grundstilicksgrenzen als die
erforderlichen 3,0 m. Hier besteht momentan Bestandsschutz. Um jedoch auch hier langfristig
einen durchgehenden Griinraum zu ermoglichen und einen entsprechenden Nachbarschutz zu
gewadhrleisten, sind die Baugrenzen auch hier mit einem Mindest-Grenzabstand von 3,0 m
festgesetzt. Zur Sicherung der baulichen Entwicklungsfahigkeit auch auf diesen Grundstiicken
werden die festgesetzten Baurdaume in den jeweils anderen Richtungen erweitert. Aufgrund der
heterogenen Bestandsbebauung sind weitergehende Differenzierungen nicht zielfihrend.

Am noérdlichen und nordwestlichen Ortsrand ermdglichen die festgesetzten Baurdaume sowohl
Ost-West- als auch Nord-Sud-Orientierungen, wodurch ein vielfaltiges und ortstypisches
Erscheinungsbild erhalten bleibt. Zudem beriicksichtigen die Baugrenzen die Lage unterirdischer
Leitungen und deren Schutzbereiche, die nicht Gberbaut werden diirfen. Auch erhaltenswerte
Bdaume werden durch entsprechende Freihaltung ihrer Wurzel- und Kronenbereiche gesichert.
Insgesamt verhindern die Festsetzungen Uberdimensionierte, hermetische Bauformen und
gewahrleisten eine angemessene Einfligung in das Orts- und Landschaftsbild.

Insgesamt ist somit ein ausreichender Rahmen fiir die Erhaltung und Weiterentwicklung des
bestehenden heterogenen Ortsbildes gegeben und gleichzeitig eine ausreichende Flexibilitat
sichergestellt, um eine Entwicklung aus dem Bestand heraus zu ermdglichen.

Uberschreitungen

Mangels einer entsprechenden Ermachtigungsgrundlage im Baugesetzbuch (BauGB) sind keine
Uberschreitungsmdglichkeiten der Baugrenzen im Bebauungsplan festgesetzt.

Entsprechend § 23 Abs. 3 BauNVO kann jedoch eine Uberschreitung der Baugrenzen in
geringfligigem Mal} zugelassen werden. Gebdudeteile sind in der Regel als untergeordnet zu
betrachten, wenn sie die Vorgaben des Art. 6 Abs. 6 Nr. 2 BayBO einhalten.

Hoéhenentwicklung

Maximale Oberkante der Wandhdhe

Die Hohenentwicklung im Planungsgebiet wird durch die Festsetzung einer absoluten Oberkante
der Wandhohe (iber Normalhéhennull (DHHN 2016) fir die jeweiligen Baurdume definiert. Die
absolut festgesetzten Oberkanten der Wandhohe (OKWH) orientieren sich jeweils an der
Topografie bzw. der Oberkante der nachstgelegenen o6ffentlichen StralRenverkehrsflachen
zuzliglich der etwa moéglichen Wandhoéhen:

Die Oberkante der Wandhohe ist bei geneigten Dachern der gedachte Schnittpunkt der Oberkante
der Dachhaut mit der Ebene der AulRenkante der AuRenwand an der Traufseite des Daches. Bei
Flachdachern ist die Oberkante der Wandhohe die Oberkante des oberen Abschlusses der Attika
bzw. der Absturzsicherung im Bereich der Attika.

Durch die Festsetzung einer absoluten Oberkante der Wandhdhe iber Normalhdéhennull wird ein
unveranderlicher und eindeutiger Bezug fiir die Hohenentwicklung definiert. Dies tragt zu einer
leichteren Handhabung des Bebauungsplans und dessen Rechtssicherheit bei. Auch ist somit den
Anforderungen an die Bezugspunkte nach §18 BauNVO Rechnung getragen.

Daneben ist die damit etwa mogliche Wandhohe je Bauraum bezogen auf das natirliche Gelande
aus Grinden der Lesbarkeit und einfachen Verstandlichkeit als Hinweis in der Planzeichnung
enthalten.
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Mit den Festsetzungen zur maximal zuldssigen Hohe soll iberhohen Gebduden und damit
hermetischen Situationen vorgebeugt werden. Im Ur-Bebauungsplan und dessen Anderungen
wurde die Hohenentwicklung Uber die jeweiligen Gebdudetypen und deren Geschossigkeit
geregelt. Diese Vorgaben waren jedoch nicht ausreichend bestimmt, um eine eindeutige
Hohenentwicklung zu definieren. Daher wurden im Planungsgebiet stellenweise Gebaudehdhen
von lber 7,00 m bis hin zu 7,70 m verwirklicht. Gleichzeitig wurden vereinzelt auch nur bis zu 5,0
m hohe Wandho6hen realisiert. Der Gberwiegende Teil der Bebauung weist Wandhdhen von etwa
5,50 bis 6,50 m lber Gelande auf.

Ein Ziel des Bebauungsplans ist es, Nachverdichtungspotenziale innerhalb der bestehenden
Struktur zu ermoglichen, wobei sich die neuen oder erweiterten Baukoérper zur Wahrung eines
angemessenen Ortsbildes in die Umgebung einfligen miissen. Daher wird — abgeleitet aus der
vorhandenen Gebaudestruktur und unter Berlicksichtigung einer angemessenen Mdéglichkeit zur
Gebdudeerhdéhung bzw. Aufstockung und in Abhdngigkeit von der Topographie — fir jeden
Bauraum eine entsprechende Hohenfestsetzung getroffen.

So wird im Planungsgebiet, mit Ausnahme entlang der Ortsrander und des Grassauer Bachs, durch
die festgesetzten Oberkanten der Wandhdhen eine maximale Wandhoéhe (gegenlber dem
Bestandsgeldande) von ca. 7,00 m ermdoglicht.

Die festgesetzte Hohenentwicklung ist so gewahlt, dass eine zweigeschossige Ausfiihrung der
Gebdude sowie eine Nutzung des Dachgeschosses ermoglicht wird. Zudem besteht so
ausreichend Spielraum fir notwendige Anpassungen des Geldndes an die bestehenden
StraRenverkehrsflachen und zur Absicherung der Gebaude gegen wild abflieRendes bzw. sich
anstauendes Niederschlagswasser bzw. eines HQ extrem.

Aufgrund der in Teilbereichen kleinteiligen und heterogenen Bebauungsstrukturen, der oftmals
kleinen Grundstlickszuschnitte sowie zur Wahrung der Proportionen erscheint eine etwa maximal
mogliche Wandhéhe von 7,00 m angemessen und eine noch gréoRere Hohenentwicklung
stadtebaulich nicht sinnvoll und mit dem landlichen Erscheinungsbild unvereinbar. Diese
Hohenfestsetzung lasst Gebdaudeerhohungen bzw. Aufstockungen auf nahezu allen Grundstiicken
zu.

Einige Gebdude sind heute bereits, aufgrund vormals unzureichend definierter
Hohenfestsetzungen, hoher. Aus Griinden des Bestandsschutzes sind bei diesen ,Ausreissern’
lediglich die bestehenden Wandhdhen durch die Festsetzung der Oberkanten der Wandhohen
moglich. Die Hohenfestsetzungen lassen hier somit keine weiteren Gebaudeerhéhungen zu, um
langfristig ein einheitliches Erscheinungsbild zu beférdern und stimmige bauliche Proportionen zu
unterstltzen. Im Rahmen der heterogenen Gesamterscheinung und der nur geringfligig hheren
Gebdaude kdnnen diese Hohenentwicklungen hier jedoch auch weiterhin zugelassen werden.

Flr die Ortsrander und den Bereich entlang des Grassauer Bachs ist die Oberkante der Wandhohe
so festgesetzt, dass eine maximale Wandhohe von ca. 6,50 m moglich ist. So wird einer
geschlossenen, hermetischen Situation an den Ubergingen zu den offenen Landschaftsraumen
vorgebeugt und werden — im Zusammenspiel mit einer starkeren Durchgriinung — flieBende
Ubergénge bewahrt bzw. langfristig hergestellt.

An der Theodor-von-Hotzendorff-StralRe, also unweit der Ortsmitte mit ihren hoheren Dichten
und Gebdudehdhen, bestehen bereits groRere Gebdude (Mehrfamilienhduser) mit héheren
Wandhohen. Auch diese Hohen werden im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung geringfiigig
erhoht, aus Griinden der Proportion und da hier aufgrund der integralen Lage das Ortsbild nicht
negativ beeintrachtigt wird.

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse sind, unabhangig von den getroffenen
Hohenfestsetzungen, durch die Anordnung der Einhaltung der Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO
bzw. der gemeindlichen Abstandsflachensatzung sichergestellt.
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B.2.6

Von einer Festsetzung der Oberkante FertigfuBboden wird abgesehen, um individuelle Losungen
zu ermoglich und insbesondere der Entwicklung aus der Bestandsbebauung heraus gerecht zu
werden.

Da keine Flachen fiir Nebenanlagen, Garagen und Carports festgesetzt werden, richtet sich deren
maximal  zuldssige @ Hohe auRerhalb der festgesetzten Baurdume nach den
Abstandsflachenregelungen nach Art. 6 BayBO, in Verbindung mit der,,Satzung Giber abweichende
Male der Abstandsflachentiefe” (Abstandsflachensatzung) der Marktgemeinde Grassau.

Abgrenzung unterschiedliche Hohenentwicklung

Fiir einen Bauraum an der Moosbacher StraRe im nordwestlichen Planungsbereich wurde eine
Abgrenzung unterschiedlicher Hohenentwicklung festgesetzt: Fiir den Bestand wurde, aufgrund
der vorhandenen Héhe, eine etwa mogliche Wandhohe von ca. 7,30 m festgesetzt. Um auch hier
eine Nachverdichtung zu ermdoglichen, wurde der Bauraum in Richtung Westen verlangert. Jedoch
wird fur den westlich gelegenen Bereich aufgrund der Situierung am Ortsrand und neben dem
Grassauer Bach eine Wandhohe von lediglich ca. 6,50 m festgesetzt, um hier hermetischen
Situationen vorzubeugen.

Bauweise

Ziel der stadtebaulichen Planung ist es, die bestehende kleinteilige Struktur mit
Einfamilienhdusern, Doppelhdusern, Hausgruppen und kleinen Mehrfamilienhdusern in
aufgelockerter Bauweise zu erhalten und moderat nachzuverdichten. Vor diesem Hintergrund
wirde hier die Errichtung von Mehrfamilienhdusern mit mehr als 6 Wohneinheiten nutzungs- und
gebaudetypologisch als Fremdkorper wirken. Darliber hinaus erscheint die bestehende
Grundsticks- und Bauraumstruktur fir diese nur begrenzt geeignet. Dem folgend sind im
Planungsgebiet Wohngebdude nur mit maximal 6 Wohneinheiten zulassig.

Im Rahmen der Satzung (iber die Sicherung der Zweckbestimmung fir den Fremdenverkehr der
Gemeinde Grassau (im weiteren Fremdenverkehrssatzung) sind auch fiir den Geltungsbereich
maximal vier Wohneinheiten je Gebdude zuldssig. Dies steht jedoch der Festsetzung des
Bebauungsplans nicht grundsatzlich entgegen, da in der Satzung bereits Ausnahmen z.B. im
Hinblick auf Mietwohnungen und die Moglichkeit von Befreiungen verankert ist.

Im hier gegenstandlichen Geltungsbereich im Kontext des Ortszentrums erscheint die Errichtung
von Geschosswohnungsbau gerade fiir dltere Menschen sinnvoll. Der Fokus dieser Wohnungen
auf die einheimische Wohnbevoélkerung bleibt durch die Fremdenverkehrssatzung gewahrt.

Um im Hinblick auf die Weiterentwicklung des Bestandsquartiers eine angemessene Flexibilitat
zu ermoglichen, sind moglichst groe Bauraume festgesetzt. Um den Charakter des Quartiers
insgesamt zu erhalten, soll jedoch die heutige ,Kornung” der Bebauung weitgehend erhalten
bleiben. Insbesondere sollen Uberlange, hermetisch wirkende und der bestehenden, eher
kleinteiligen Bebauung widersprechende Bauformen ausgeschlossen werden. Dem folgend ist
eine abweichende Bauweise festgesetzt. Es sind nur Gebaude mit seitlichem Grenzabstand als
Einzelhduser, Doppelhduser oder Hausgruppen zuldssig. Die Lange der Hausformen darf 25 m
nicht tbersteigen. Die Beschrankung der Gebadudeldange auf maximal 25 m orientiert sich an den
bereits bestehenden Gebauden.

Der Bestandsbau auf der Flurstiicks-Nr. 212/10 weist eine Lange von lber 25 m auf. Aufgrund der
stadtebaulichen Gesamtstruktur wird jedoch auch hier langfristig eine Bebauung mit einer Lange
von maximal 25 m Lange als ausreichend angesehen. Gleiches gilt fiir die Bebauung auf den
Flurstiicks-Nrn. 218 mit 218/8. Die bestehenden Gebdude genieBen unabhingig dessen
Bestandsschutz.
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B.2.7

B.2.8

B.2.9

Nebenanlagen, Garagen und Carports

Entsprechend der verhaltnismaRig heterogenen Bebauungsstruktur sollen Nebenanlangen nach
§ 14 BauNVO, Garagen, Carports und offene Stellplatze grundsatzlich auf dem gesamten
Baugrundstiick moglich sein. Restriktionen ergeben sich im Bereich von StraBeneinmiindungen,
hier sind die Sichtdreiecke aus Griinden der Verkehrssicherheit freizuhalten.

Weiter sind in einem 5 m breiten Uferstreifen entlang des Grassauer Bachs Nebenanlagen nach
§ 14 BauNVO, Garagen, Carports und offene Stellplatze ausdricklich ausgeschlossen. Dies dient
nicht nur dem Orts- und Landschaftsbild, sondern auch der dauerhaften Sicherung der
Zuganglichkeit fliir den Gewadsserunterhalt sowie einem ungehinderten Wasserabfluss bei
Starkregen- und HQextrem-Ereignissen. Dies ist auch angesichts der zunehmenden Ableitung von
Niederschlagswasser aus den Grundstlicken in den Grassauer Bach erforderlich, siehe hierzu Ziffer
B.4.

Auch fur Flachen wie offene, nicht Uberdachte Sitzbereiche (z.B. Terrassen) oder
Fahrradstellplatze, Stitzmauern, Einfriedungen, Zufahrten und Zuwegungen, Anlagen unterhalb
der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, werden keine
expliziten Festsetzungen hinsichtlich deren Verortung im Planungsgebiet getroffen. Diese lassen
auch aufgrund ihrer begrenzten Héhe keine negativen Auswirkungen auf die Durchgangigkeit von
Griinrdumen und auf das Ortsbild erwarten.

Abstandsflachen

Im Rahmen des Bebauungsplans wird kein Gebrauch von den in Art. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO
ermoglichten abweichenden Regelungen zu Abstandsflachentiefen gemacht.

Somit gilt fur Ersatzbauten, Aufstockungen, Erweiterungen etc. die ,Satzung lber abweichende
Malle der Abstandsflachentiefe” der Marktgemeinde Grassau in der jeweils aktuellen Fassung.
Eine Verkilrzung der Abstandsflachentiefen durch die Baurdaume findet explizit nicht statt.

Die Satzung der Marktgemeinde Grassau setzt Uber die Regelung des Art. 6 BayBO hinausgehende
Abstandsflachentiefen fest.

Somit sind unabhangig des Abstandes der Bauraume untereinander und zu den Flachen auBerhalb
des Planungsgebietes ausreichende Abstande hinsichtlich gesunder Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse, des Brandschutzes sowie des Nachbarschutzes gewahrleistet.

Unter Einhaltung der Regelungen der gemeindlichen Satzung ist an jeder Stelle der festgesetzten
Baurdaume (wenn auch nicht an allen Stellen gleichzeitig), aufgrund der gewdhrten Ausnahmen
(16-m-Privileg), eine Ausnutzung der maximalen Héhenentwicklung mdglich.

Die Stellung der Gebadude untereinander regelt sich ebenfalls durch die Anordnung der Einhaltung
der Abstandsflaichen nach Art. 6 BayBO bzw. der ,Satzung lber abweichende MaRe der
Abstandsflachentiefe” der Marktgemeinde Grassau. Somit sind gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse sowie die Einhaltung der Rahmenbedingungen des Brandschutzes
sichergestellt.

Sollte die Satzung aufgehoben werden oder anderweitig ihre Gultigkeit verlieren, gelten die
allgemeinen Regelungen der BayBO. Auch unter deren Einhaltung sind gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet. Auch die Belange des Brand- und Nachbarschutzes sind
sichergestellt. Durch die generell gegenliber der Satzung kiirzeren Abstandsflaichen im Rahmen
der BayBO waére auch in diesem Fall eine Ausnutzung der Baurdume moglich.

Dacher

Allgemein gilt fiir den Umgriff der hier gegenstandlichen Planung die ,,Satzung Giber die Gestaltung
baulicher Anlagen, Einfriedungen und Werbeanlagen” der Marktgemeinde Grassau in der jeweils
glltigen Fassung. Um langfristig ein moglichst einheitliches Erscheinungsbild zu bewahren bzw.
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herzustellen, werden die fir dieses Ziel wichtigsten Festsetzungen aus dieser Satzung in der
vorliegenden Bauleitplanung aufgegriffen und, z. B. im Hinblick auf begriinte Flachdacher,
erganzt:

Unter Berlicksichtigung der im Planungsgebiet bestehenden und umgebenden Bebauung und aus
der lokalen Bautradition heraus ist der First parallel zur langeren Seite des Hauptbaukorpers und
in dessen Mitte zu situieren. So sind ausschlieBlich symmetrische Satteldacher (Dachneigung auf
beiden Seiten gleich) mit einer Dachneigung von 16° bis 26° zuldssig. Dies fihrt tendenziell zu
niedrigeren, weniger markanten Dachern.

Um im Sinne des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden eine moglichst gute Nutzung der
Dachraume zu ermdoglichen, sollen Quergiebel ermoglicht werden. Dennoch soll durch speziellen
Gestaltfestsetzungen eine angemessene Gestaltung sichergestellt werden. Je Gebdudeseite ist ein
Quergiebel zulassig, insgesamt maximal zwei je Gebaude. Bei zwei Quergiebeln muissen diese auf
gegeniberliegenden Dachseiten liegen. Zur Sicherung einer angemessenen Gestaltung gelten
zusatzliche Festsetzungen fir deren Ausformung. Da Quergiebel oberhalb der reguldren
Wandhohen liegen, soll so gewahrleistet werden, dass die Gebaude weiterhin maRgeblich durch
die festgesetzte Wandhohe gepragt werden und keine iberhohten Baukorper entstehen. Auch
soll so eine Unterordnung des Quergiebels gegenliber dem Gebaude erreicht werden.

Die Dachflachen von Nebenanlagen, Garagen, Carports und Verbindungsbauten sind ebenfalls als
Satteldacher auszufiihren. So diese mit ihrer Langsseite an das Hauptgebaude angebaut werden,
ist auch ein Pultdach zuldssig. Die Dacher von Nebenanlagen, Garagen, Carports und
Verbindungsbauten sind auch mit einer flacheren Dachneigung von (mindestens) 12°, jedoch
ebenfalls bis maximal 26° zulassig. Gleiches gilt bei baulichen Anlagen, die keine Gebaude sind.
Diese Festsetzungen sollen eine Unterordnung unter den Hauptbaukorper unterstiitzen und so
ein angemessenes durch die Hauptbaukdrper gepragtes Ortsbild gewahrleisten.

Dachiiberstande sind ein wesentlicher Bestandteil der lokalen Bautradition und pragen das
Ortsbild. Dem folgend sollen diese verpflichtend umzusetzen sein. Die festgesetzten
Dachiiberstande orientieren sich an der umgebenden Bebauung und entsprechen der regionalen
Bautradition. Im Planungsgebiet sind die festgesetzten Dachiiberstiande in Abhdngigkeit von den
jeweiligen Gebaudehohen gestaffelt, um die Proportionen zu wahren. So sind Dachiberstande
bei eingeschossigen Gebauden mit mindestens 80 cm, bei zweigeschossigen - also ab einem
Vollgeschoss plus ausgebautes Dachgeschoss (- sofern es sich beim Dachgeschoss nicht um ein
Vollgeschoss handelt-) mit mindestens 1,0 m, und bei mehrgeschossigen Gebauden ab zwei
Vollgeschossen mit mindestens 1,20 m auszufiihren.

Bei Garagen, Carports und Nebenanlagen mit einer seitlichen Wandhohe bis 3,0 m ist ein
Dachiiberstand von mindestens 60 cm auszubilden. Bei einer seitlichen Wandhohe tiber 3,0 m ist
ein Dachiberstand von mindestens 80 cm auszubilden. Dies erscheint angemessen hinsichtlich
der gegenliber den Hauptbaukdrpern untergeordneten Kubaturen von Garagen, Carports und
Nebenanlagen. Die Festsetzungen gelten jedoch nicht fiir die Giebelseite bei Grenzbebauung, um
hier ein ,aneinanderbauen’ von Nebenanlagen zu erméglichen.

Entsprechend der bestehenden Bebauung und aufgrund der regionalen Bautradition sind als
Dachdeckung nur Dachziegel oder Dachplatten in rétlichem oder rotbraunem Farbton zuldssig.
Ferner sind, auch aufgrund der in der benachbarten Ortsmitte anzutreffenden
Dacheindeckungen, im Planungsgebiet auch Holzschindeln, Kupferblech sowie rotbraun oder
mittelbraun beschichtete Blecheindeckungen zulassig.

Insbesondere gegeniliber den Hauptbaukdrpern sollen Dachflachen von Nebenanlagen, Garagen,
Carports und Dachflachen von Gebadudeteilen mit einer realisierten OK der Wandhohe von nicht
mehr als 3,5 m Uber geplantem Gelande moglichst wenig in Erscheinung treten und sich
unterordnen. Deshalb sind Dachflachen mit einer Grofle von maximal 40 % der Flache des
zugehorigen Hauptbaukorpers inkl. Dachliberstanden auch mit begriinten Flachdachern zulassig.
Durch die Festsetzung einer Ausfiihrung als Griindacher soll weiter die Regenwasserriickhaltung
unterstltzt sowie ein positiver Effekt auf das Mikroklima erzielt werden. Diesen Zielen folgt auch
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die Festsetzung einer Mindeststarke der durchwurzelbaren Substratschicht von 10 cm.
Flachdacher sind, um Gberhohe Attikaausbildungen zu vermeiden, mit einem Dachiiberstand von
15 cm auszufiihren. Aufgrund des untergeordneten Charakters dieser Anlagen sind keine
negativen Auswirkungen auf das Ortsbild zu erwarten.

Einzelne Nebenanlagen, Garagen, Carports etc. im Planungsgebiet entsprechen diesen
Festsetzungen heute nicht. Diese haben zunachst Bestandsschutz. Jedoch wird langfristig
angestrebt, im Rahmen von Nachverdichtungen, Erweiterungen oder Ersatzbauten ein ruhigeres
und homogeneres Erscheinungsbild zu verwirklichen.

Weiter sind grenzstandige, aneinander gebaute Hauptgebdude wie Doppelhduser oder
aneinandergebaute Nebengebdude oder Garagen profilgleich und mit einer einheitlichen
Dachform, -deckung, -farbe und -neigung auszufiihren, um ein mdglichst ruhiges, homogenes
Erscheinungsbild zu gewahrleisten. Sie missen giebelseitig aneinandergebaut werden. Aufgrund
der GroRe und des Charakters gilt dies nicht fir an Hauptanlagen angebaute Nebenanlagen.

B.2.10 Solaranlagen und Photovoltaikanlagen

Um eine nachhaltige Energieerzeugung auch im Planungsgebiet zu beférdern, sind Solaranlagen
unter gewissen Rahmenbedingungen zur Wahrung des Ortsbildes zuldssig.

Um ein homogenes und ruhiges Erscheinungsbild der Gebdude zu gewahrleisten, sollen sich die
Solaranlagen dem Dach moglichst unterordnen: Solaranlagen sind nur im Neigungswinkel der
Dachhaut zuldssig; ein Abstand zur Dachhaut ist nur im Rahmen des konstruktiv Notwendigen
zuldssig. Sie missen mindestens 0,4 m von Ortgang, Traufe und First zurlickbleiben. Dadurch
treten sie, zumindest aus der FuBgangerperspektive, weniger in Erscheinung.

Abweichend sind auf Flachddchern auch aufgestdanderte Solarkollektoren (auch aus dem Winkel
der Dachhaut) zulassig. Sie missen um ihre Hohe (iber der Attika, jedoch um mindestens 1,0 m
von der AttikaauBenkante, zurlcktreten. Dadurch treten auch diese Anlagen, zumindest aus der
FuRgangerperspektive, weniger in Erscheinung. Aus Griinden des Regenwasserriickhalts und zur
Verbesserung des Mikroklimas sind diese Anlagen mit einer Dachbegriinung mit einer
Mindestsubstratstarke von 10 cm zu kombinieren.

Gebdudeunabhangige Solaranlagen sind generell unzuldssig, da die nicht bebauten Bereiche der
Grundstiicke moglichst freigehalten und Griinstrukturen gesichert werden sollen. Des Weiteren
haben gebdaudeunabhingige Solaranlagen einen ortsbilduntypischen Charakter.

Auch sind Solaranlagen an Fassaden nicht zuldssig, da hier vermehrt mit Blendwirkungen zu
rechnen ist und diese dem Ortsbild entgegenstehen.

B.2.11 Einfriedungen

Allgemein gilt fiir den Umgriff der hier gegenstandlichen Planung die ,,Satzung Gber die Gestaltung
baulicher Anlagen, Einfriedungen und Werbeanlagen” der Marktgemeinde Grassau in der jeweils
glltigen Fassung. Explizite Festsetzungen zu Einfriedungen sind somit auf Ebene des
Bebauungsplans nicht notwendig, da diese Uber die vorliegende Satzung ausreichend geregelt
sind.

B.2.12 Stiitzmauern

Um eine unnatiirliche Uberformung der Landschaft zu verhindern, sind Stiitzmauern auBerhalb
von Baurdumen nur bis zu einer Héhe von 0,5 m zuldssig. So kann auf die Absturzsicherung
verzichtet werden und Stiitzmauern bleiben Teil der Topografie. Zur besseren Eingliederung in die
Topografie wird dariber hinaus eine Ausfiihrung in Natursteintrockenmauerwerk oder
mindestens eine Verkleidung mit Natursteintrockenmauerwerk festgesetzt.
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Stitzmauern missen zudem einen Mindestabstand entsprechend ihrer jeweiligen Hohe zur
Grundsticksgrenze einhalten. Somit sollen negativen Auswirkungen auf das Ortsbild verringert
werden. Eine schadliche Umleitung von auf dem Baugrundstiick anfallenden Niederschlagswasser
auf die Nachbargrundstiicke ist sicher auszuschlieRen.

B.2.13 Werbeanlagen

B.3

In Abwagung mit den Belangen des Ortsbildes sind Einschrankungen fir Werbeanlagen in der
Satzung enthalten.

Dabei sind Werbeanlagen nur in Form von Firmenlogos und Firmennamen, als Schilder oder
Beschriftungen aus Einzelbuchstaben an den AuBenwanden von Haupt- und Nebengebauden und
nur als Hinweis auf eine am Ort angebotene Leistung bzw. Nutzung zuldssig. Sie miissen sich in
Umfang, Form und Farbgebung in die ortlichen Gegebenheiten einfligen.

Um die Unterordnung der Werbeanalagen gegeniliber den Gebaduden, gerade in Ortslage, zu
garantieren, sind Werbeanlagen nur bis zu einer max. GesamtgroRBe von 0.,30 m? und nicht
oberhalb der realisierten Oberkante der Wandhohe des jeweiligen Gebaudes zulassig.

Um negative Auswirkungen auf die umgebenden Wohnnutzungen auszuschlieRen, ist
Lichtwerbung nur in konstanter Lichtgebung und blendfreier Anordnung zuldssig. Aus diesem
Grund sind Werbeanlagen in Form von laufenden Schriften, Blink- und Wechselbeleuchtung,
Wechselwerbung (Light-Boards, Videowdnde) bzw. sich bewegende Werbeanlagen,
Werbebannern sowie Himmelsstrahler, Lichtprojektionen, u.A. nicht zul3ssig.

Griinordnung

Das Planungsgebiet ist heute bereits weit Gberwiegend bebaut bzw. baulich genutzt. Damit
einhergehend ist in weiten Teilen im Rahmen der Privatgdrten eine angemessene
Grinausstattung vorhanden.

Es ist davon auszugehen, dass eine moderate Nachverdichtung entsprechend der vorliegenden
Bauleitplanung im Hinblick auf eine qualitdtvolle Durchgriinung keine wesentlichen negativen
Auswirkungen entfaltet, jedoch soll die vorhandene Durchgriinung vor dem Hintergrund
angemessener Wohnverhaltnisse und einer Resilienz gegeniiber Hitzeereignissen langfristig
gesichert und weiterentwickelt werden. Dafiir soll, entsprechend des stadtebaulichen Konzepts
und der Bebauungsstruktur, eine moglichst flexible Regelung getroffen werden:

Fir den Erhalt und die Weiterentwicklung eines gut durchgriinten Quartiers mit hoher
Lebensqualitdt und zur Unterstiitzung eines positiven Mikroklimas ist je angefangene 400 m?
Grundsticksflaiche mindestens ein standortgerechter Laubbaum mit einer zu erwartenden
Endwuchshéhe von mindestens 10 m, mit der Mindestqualitdit Hochstamm 3x verpflanzt,
Stammumfang 16-18 cm, zu pflanzen. Alternativ sind Obstbdaume regionaltypischer Sorten, 2x
verpflanzt, Stammumfang 7-8 cm, zuldssig. Da es primar um die Aufrechterhaltung einer
angemessenen Begriinung geht, dirfen auch bestehende Baume erhalten und auf diese Anzahl
angerechnet werden.

Die Qualitatsfestsetzungen fir die Neupflanzungen flihren zu einem mdoglichst schnellen
Erreichen einer fiir das Ortsbhild relevanten Begriinung.

Auf die Festsetzung bestimmter Arten wurde verzichtet, um innerhalb des Spektrums der
standortgerechten Laubbdume einen grofReren Spielraum zu ermdglichen und um so, im Hinblick
auf den Klimawandel, einen moglichst robusten, diversen Gesamtbestand zu erhalten.

Entlang der offentlichen StraBenverkehrsflichen sind Laubbdume mit der selben
Mindestpflanzqualitat wie vor als zu pflanzen festgesetzt, um die Straenrdume raumlich zu
definieren und zu fassen. Weiter wird vor dem Hintergrund des Klimawandels so eine bessere
Verschattung der versiegelten StraRenflichen erreicht. Da diese Baume ebenso zur
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Gesamtdurchgriinung beitragen, dirfen Sie auf die insgesamt, abhangig von den
GrundsticksgroRen, zu pflanzenden Badume angerechnet werden.

Aufgrund der bestehenden Bebauung bis an den Raschauer Weg und bestehender
Grunstrukturen in diesem Bereich wird auf die Festsetzung einer Ortsrandeingriinung verzichtet.
Jedoch sind, um die Bebauung in die umgebenden Fluren einzubetten und hier einen Puffer zu
den landwirtschaftlich genutzten Flachen zu schaffen, entlang des Raschauer Weges Laubbdaume,
Mindestpflanzqualitat wie vor, als zu pflanzen festgesetzt. Dabei orientiert sich die Festsetzung
von zu pflanzenden Einzelbdumen an dem ortstypischen Charakter der umgebenden Hofstellen
mit ihren Einzelbdaumen. Auch diese Baume dirfen auf die quantitativen Baumfestsetzungen
angerechnet werden.

Dies gilt auch fiir die entlang des Grassauer Bachs als zu pflanzen festgesetzten Laubbdaume. Diese
sind jedoch auRerhalb des freizuhaltenden 5-m-Uferbereiches zu pflanzen, siehe hierzu Ziffer B.4.
Die innerhalb des Uferbereiches vorhandenen Baume wurden als Hinweis in die Planzeichnung
aufgenommen.

Von den festgesetzten Standorten kann um bis zu 5,0 m abgewichen werden, um hier eine gewisse
Flexibilitat zu gewahrleisten.

Daneben wurden weitere, mittelgroRe Bestandsbdume im Planungsgebiet als Hinweis in die
Planzeichnung aufgenommen. Die als Hinweis vermerkten Baume sollen nach Maoglichkeit
erhalten bleiben, um die vorhandene Griinausstattung weiterhin sicherzustellen. Ein Erhalt ist
jedoch nicht zwingend festgesetzt, da diese in Abwagung ihrer stdadtebaulichen Relevanz mit
Nutzungsanspriichen an die Grundstiicke im Rahmen der Nachverdichtung kein ausreichendes
Gewicht entwickeln.

Einige ortsbildpragende Baume im Planungsgebiet sind jedoch als zu erhalten festgesetzt. Diese
zeichnen sich besonderes durch ihre Prasenz und GroéRe, und teilweise auch durch ihre Lage an
ErschlieBungsflachen aus. Auch im Hinblick auf den Artenschutz ist der Erhalt dieser Biume von
besonderer Bedeutung und dementsprechend festgesetzt.

Um schnell eine gute Griinausstattung zu entwickeln und langfristig zu sichern, sind die
Baumpflanzungen dauerhaft zu erhalten und spatestens in der auf die Nutzungsaufnahme
folgenden Herbstpflanzperiode zu pflanzen. Bei Ausfall sind sie entsprechend der Festsetzungen
in der nachsten Pflanzperiode nachzupflanzen.

Gemal der Art. 47 bis 50 des Gesetzes zur Ausfiihrung des Biirgerlichen Gesetzbuchs (AGBGB)
wird darauf hingewiesen, dass Baumpflanzungen einen Mindestabstand von 2,0 m zur
Grundstiicksgrenze bzw. 4,0 m zu landwirtschaftlichen Flachen einhalten missen.

Weiter wird darauf verwiesen, dass Trassen von unterirdischen technischen
Versorgungsleitungen freizuhalten sind von Strauch- oder Baumpflanzungen. Baume und
tiefwurzelnde Straucher diirfen aus Griinden des Leitungs- und Wurzelschutzes lediglich bis zu
einem Abstand von 2,5m zur Leitung (Aussenkante) gepflanzt werden; bei Leitungen mit
groReren Schutzzonen ist der Abstand entsprechend zu vergroRern. Somit sollen
Beeintrachtigungen der Betriebssicherheit (Funktionalitdt, Bau, Unterhaltung und Erweiterung)
sowie von Reparaturmoglichkeiten vermieden werden. Soll dieser Abstand unterschritten
werden, so sind im Einvernehmen mit dem Versorgungsunternehmen bzw. der Gemeinde
geeignete Schutzmallnahmen durchzufiihren. Das "Merkblatt Baume, unterirdische Leitungen
und Kanéle" der Forschungsgesellschaft flr StralRen- und Verkehrswesen ist zu beachten.

Um auch im Bereich von Tiefgaragen (bzw. anderen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache)
angemessene  Grinstrukturen und einen angemessen Niederschlagswasserriickhalt
sicherzustellen, sind diese mit einer Substratiiberdeckung von im Mittel 40 cm (inkl.
Drainageschicht) auszufiihren. Z. B. bei einer Flankenddmmung entlang der AuBenwande der
Gebiude darf die Uberdeckung reduziert werden, wenn diese an anderen Stellen entsprechend
starker ausgefiihrt wird. Unter Belagsflachen ist keine Mindestliberdeckung erforderlich.
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B.4

B.5

Durch die vorhandene Bebauung sind bereits weite Teile des Planungsgebietes versiegelt. Hier
kam es vielfach zu Fehlentwicklungen; diesen soll aufgrund des Klimawandels und den
zunehmenden Starkregenereignissen entgegengewirkt werden. Somit sollen im Zuge von
Ersatzbauten oder Nachverdichtungsmalinahmen die nicht mit Gebdauden oder vergleichbaren
baulichen Anlagen (berbauten Flachen der bebauten Grundstiicke wasseraufnahmefahig
belassen werden. Dem folgend wird fiir die Baugrundstiicke im Planungsgebiet festgesetzt, dass
befestigte Flachen mit versickerungsfahigen bzw. wasserdurchldssigen Beldagen herzustellen sind.
Unter Abwagung mit den Nutzungsanspriichen sind 6ffentliche StraBenverkehrsflaichen und die
festgesetzten Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung hiervon ausgenommen. Somit wird
der Abfluss des Niederschlagwassers verringert bzw. verzégert und die natirliche Bodenfunktion
bleibt so weit wie moglich erhalten.

Zum Nachweis der Beriicksichtigung der Festsetzungen ist im Rahmen des Bauantrags eine
Freiflachenplanung vorzulegen.

Oberflachenwasser

Grassauer Bach

Der Grassauer Bach ist im Stiden des Geltungsbereichs verrohrt und flieBt im Norden in einem
offenen Bett. Die Verrohrung verlauft in einem Teilstlick der Flurstlicks-Nr. 145 im stdlichen
Bereich des Planungsgebietes zwischen der Theodor-von-Hotzendorff-Strale bis auf Hohe
Mitterbachweg 12. Dieser Bereich wurde als Flache fiir die Regelung des Wasserabflusses
festgesetzt, um hier jederzeit eine freie Zugédnglichkeit zum Gewasserunterhalt oder Arbeiten an
der Verrohrung seitens der Gemeinde zu ermaoglichen.

Nordlich dieses verrohrten Bereichs ist der Grassauer Bach entsprechend seiner heutigen Lage als
Wasserflache festgesetzt.

Uferstreifen des Grassauer Bachs

Entlang des Grassauer Bachs ist ein Uferstreifen in einer Breite von ca. 5 m ab der
Boschungsoberkante als von Baukérpern, Einfriedungen, Aufschiittungen, Stellplatzen, Baumen
und sonstigen Gegenstanden freizuhalten festgesetzt. In diesem Bereich sind keine baulichen
Anlagen zuldssig, um diesen Bereich fiir den Gewasserunterhalt gut erreichen zu kénnen und um
v. a. im Starkregenfall, bei einem HQ100- oder HQextrem-Ereignis den Wasserabfluss dauerhaft
gewahrleisten zu konnen. Auch im Hinblick auf eine zunehmende Ableitung von
Niederschlagswassern aus den Grundstlicken in den Grassauer Bach soll der Wasserabfluss
dauerhaft gewahrleistet werden kénnen. Zudem besteht moglicherweise die Gefahr von Erosion
im Boschungsbereich. Um dieser vorzubeugen, ist weiter eine ganzjahrig begriinte Pflanzendecke
zu erhalten oder herzustellen.

Durch die Festsetzung sollen auBerdem weiterhin flieBende Uberginge zu den Naturrdumen
gewahrt und die Sichtbeziehungen in die freie Landschaft und entlang des Baches sichergestellt
werden.

ErschlieBung und Infrastruktur

Verkehrliche ErschlieBung

Die StraRen Mitterbachweg, Moosbacher StraRe und Niederfeldweg verbinden das Wohngebiet
mit den umliegenden Ortsteilen und flhren weiter an die (bergeordneten
Strallenverkehrsflachen. Die Heidstaudenstralle dient ausschlieBlich der ErschlieBung einzelner
anliegender Baugrundstiicke. Im Zuge einer Nachverdichtung kann mit einer moderaten Zunahme
des Verkehrs innerhalb des Gebietes gerechnet werden. Da es sich jedoch um heute sehr gering
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belastete, untergeordnete Anliegerstraffen handelt, kann die zu erwartende Verkehrszunahme
durch die bestehenden Strallen aufgenommen werden.

Die ErschlieBung des Planungsgebietes erfolgt Uber die vorgenannten, bereits bestehende
StraBenverkehrsflachen. Fast alle Baugrundstiicke liegen in ausreichender Breite an diesen an.
Lediglich die Flurstiicks-Nrn. 217/6, 89/4, 89/32 und 89/33 sind nicht direkt von den 6ffentlichen
Verkehrsflachen aus erschlossen. Im Rahmen der Bauleitplanung sind zur dauerhaften Sicherung
der ErschlieBung dieser Flurstiicke offentliche oder private Verkehrsflichen besonderer
Zweckbestimmung festgesetzt:

Im westlichen Bereich befindet sich der Hefterweg. Hier bestehen heute bereits Flachen mit einer
wassergebundenen Decke, welche als Zufahrten fiir die Anwesen Hefterweg 2, 3 und 4 (Flurstlick-
Nr. 89/4) dienen. Diese Verbindung war bereits in frilheren Bebauungsplananderungen des Ur-
Bebauungsplans festgesetzt. In der vorliegenden Bauleitplanung wird dieser Bereich als
offentliche Verkehrsflache mit einem 6 m breiten Stralenraum bis an den Saum des Grassauer
Bachs festgesetzt, um hier langfristig im Rahmen einer Ortsentwicklung eine Anbindung des
Bereichs westlich des Grassauer Bachs zu ermdoglichen.

Das Anwesen Hefterweg 4 (Flurstick-Nr. 89/4) ist bislang, v. a. im Hinblick auf die Zuganglichkeit
fir die Feuerwehr (weiter als 50 m von der 6ffentlichen StraRenverkehrsflache entfernt), noch
nicht ausreichend erschlossen. Somit ist die Zufahrt zu diesem Anwesen als Private Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung ,Wohnweg" festgesetzt.

Eine weitere private Verkehrsfliche mit der Zweckbestimmung Wohnweg ist im Bereich der
Flurstiicke Nr. 89/10, 89/32 und 89/33 festgesetzt, um die ErschlieBung auch der hinterliegenden
Flurstiicke Nr. 89/32 und 89/33, Moosbacher StraRe 15a und b, langfristig zu sichern, v. a. auch
im Hinblick auf die Zuganglichkeit fir die Feuerwehr. Auch sind die versiegelten Flachen dieses
Wohnweges aufgrund dieser Festsetzung nicht bei der Berechnung der Gesamtversiegelung gem.
Ziffer B.2.4, Mal} der baulichen Nutzung, anzurechnen, so dass auch hier im Rahmen der
zuldssigen Gesamtversiegelung Nachverdichtung ermoglicht wird.

Zu den als offentliche Verkehrsflachen mit der Zweckbestimmung FuB- und Radweg festgesetzten
Flachen siehe weiter unten.

Sichtdreiecke

Im Bereich der Kreuzungen und Einmindungen der BestandsstraRen sind im Sinne der
Ubersichtlichkeit und Verkehrssicherheit geschwindigkeitsabhingige Sichtdreiecke dargestellt:

Firr alle 6ffentlichen Verkehrsflachen im Planungsgebiet gilt als Hochstgeschwindigkeit Tempo
30 km/h. So werden im Planungsgebiet Sichtdreiecke mit einer Anfahrsicht von 3,0 m und eine
Schenkelldange von 30 m bericksichtigt. Die Flachen der Sichtdreiecke liegen teilweise auf den
Flachen der Baugrundstiicke. Um hier freie Sichtbeziehungen zu gewahrleisten, werden Flachen
festgesetzt, die von Baukoérpern, Einfriedungen, Aufschiittungen, parkenden Fahrzeugen,
Bewuchs und sonstigen Gegenstanden in einer Hohe zwischen 0,80 und 2,50 m Gber der Héhe der
nachstgelegene StraBenflaiche freizuhalten sind. In diesen Flichen sind Baume somit
ausschlieBlich als Hochstamm, mit einem Astansatz von min. 2,50 m Uber dem Niveau der
nachstgelegenen Strallenverkehrsflache zulassig.

Fir die Einmiindungsbereiche des Raschauer Weges in die Moosbacher Strale sowie die
NiederfeldstraRe ist eine Anfahrtssicht von 5,0 m bei einer Schenkelldange von 30 m maRgeblich,
da dieser auch von landwirtschaftlichen Fahrzeugen genutzt werden kann.

Stellplatze

In der Marktgemeinde Grassau besteht die Satzung (iber die Herstellung von Stellplatzen und
Garagen und deren Ablose. Diese gilt auch im Geltungsbereich.

Im Rahmen der zuldssigen GRZ und der zulédssigen Uberschreitungen dieser kénnen auch bei der
vorgesehenen Nachverdichtung in der Regel die erforderlichen Stellplatze untergebracht werden.
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Bei speziellen Fallkonstellationen (viele kleine Wohneinheiten auf einem kleinen Grundstiick etc.)
kénnen auch Stellplatzbedarfe auftreten, welche eine Unterbringung der Stellplatze ggf. nur in
Tiefgaragen ermoglichen oder die die tatsachlich mogliche Anzahl an Wohneinheiten
beschrdanken. Dies ist im Rahmen einer Entwicklung aus dem Bestand heraus im Rahmen der
Abwagung so beabsichtigt.

FuR- und Radverkehr

Die bestehenden OrtsstraRen dienen lediglich der ErschlieBung innerhalb des Wohngebietes und
sehr untergeordnet der ErschlieBung der nordlichen Weiler und Hofstellen. Somit ist kaum
Durchgangsverkehr zu erwarten. Weiter ist die Hochstgeschwindigkeit bei allen StraRen im
Planungsgebiet auf Tempo 30 km/h beschriankt, so dass, obschon die Ortsstralen im
Planungsgebiet keine gesonderten Gehbahnen aufweisen, FulRgdnger und Radfahrer
gleichermalen die 6ffentlichen Verkehrsflachen nutzen kénnen.

Der unbefestigte Raschauer Weg an der nordlichen Grenze des Geltungsbereiches stellt einen
offentlich gewidmeten Verbindungsweg fiir FuRganger und Radfahrer zwischen der Moosbacher
StraRe und der NiederfeldstraBe dar. Der Raschauer Weg ist somit als 6ffentliche Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung ,FuB- und Radweg” festgesetzt. Die geschotterten Flachen des
Raschauer Weges konnen auch von landwirtschaftlichen Fahrzeugen befahren werden; die
Festsetzung steht dem nicht entgegen.

Im Bestand existiert kein weiterer Verbindungsweg fir FuRganger und Fahrradfahrer, jedoch ist
langfristig eine Verbindung v. a. zwischen der Heidstauden- und der NiederfeldstraRe
winschenswert, um hier langfristig eine Durchgangsmoglichkeit fir Fuganger und Fahrradfahrer
in Richtung der Ortsmitte mit ihren Dienstleistungsbetrieben und Gemeinbedarfsflachen, z. B. der
Schule, zu schaffen. Diese Verbindung war bereits in friiheren Bebauungsplananderungen des Ur-
Bebauungsplans festgesetzt. So ist in der vorliegenden Bauleitplanung eine o6ffentliche
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung Ful3- und Radweg zwischen der Heidstaudenstrale
und der Niederfeldstralle festgesetzt. Weiter wird in diesem Zuge die ErschlieBung der Flurstiicks-
Nr. 217/6, NiederfeldstraBe 21, langfristig gesichert. Bis dato wird das Flurstiick Gber die
Flurstiicks-Nr. 218 erschlossen.

Technische Infrastruktur

Im Bereich der Flurstiicks-Nr. 90/1 ist eine Flache fur Versorgungsanlagen mit der
Zweckbestimmung Elektrizitdt festgesetzt. Auf dieser Flache befindet sich eine Trafo-Anlage.
Diese Flache soll langfristig gesichert werden.

Die im Planungsgebiet bestehenden Gebdude und baulichen Anlagen sind bereits an die
notwendigen Infrastrukturen, wie z. B. Wasser, Abwasser, Strom, Telekommunikation etc.,
angeschlossen. Ein Anschluss von Neubauten an die entsprechenden Infrastrukturen oder
Erweiterungen der bestehenden Anschllisse sind somit voraussichtlich mit angemessenem
Aufwand moglich.

Wie unter A.7.2 beschrieben und im genauen Verlauf aus der Planzeichnung ersichtlich, verlaufen
im Geltungsbereich diverse ibergeordnete Ver- und Entsorgungsleitungen iber Baugrundstiicke.

In den Planunterlagen sind die Leitungen mit ihren jeweiligen Mindest-Schutzzonen, bei
Trinkwasser-Hauptleitungen in Abhadngigkeit vom Leitungsdurchmesser, dargestellt. Spezifische
Schutzzonenbreiten sind im Zuge von NachverdichtungsmaBBnahmen im Rahmen des
Genehmigungsverfahrens zu klaren.

Die Leitungstrassen sind innerhalb ihrer jeweiligen Schutzzonen von Bebauung und Bepflanzung
freizuhalten. Soll in die Schutzzonen eingegriffen werden, sind SchutzmaBnahmen zu prifen und
schriftlich mit dem Leitungstrdger zu vereinbaren. Ggf. ist eine Verlegung/ ein Umbau
bestehender Leitungen in diesem Bereich im Rahmen des Bauvollzugs erforderlich, dies ist
voraussichtlich in Abstimmung mit dem jeweiligen Leistungstrager moglich.
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B.6

B.7

B.8

Da es sich um bestehende Leitungen handelt, erscheint eine Regelung des Erhalts der Leitungen
z.B. im Rahmen der Eintragung von Dienstbarkeiten auf Ebene der Bauleitplanung nicht
erforderlich bzw. durchsetzbar.

Brandbekampfung

Der Feuerwehrangriff kann fir fast alle Grundstiicke bzw. Baurdume Uber die 6ffentlichen
StraRenverkehrsflaichen  der  Ortsstralen  erfolgen. Die jeweiligen  offentlichen
StraRenverkehrsflachen entsprechen den Richtlinien fiir Flachen fiir die Feuerwehr und kénnen
somit uneingeschrankt von der Feuerwehr befahren werden. Die Baurdume oder Teile von diesen
sind i. d. R. nicht mehr als 50 m von den hier festgesetzten offentlichen Strallenverkehrsflachen
entfernt. Somit sind weitgehend keine gesonderten Feuerwehrzufahrten oder Aufstellflachen
nach Art. 5 Abs. 1 BayBO auf den Baugrundstiicken erforderlich.

Im Zuge von Nachverdichtungen und Neubauplanungen sind bei einigen wenigen Baurdaumen,
welche weiter als 50 m von der nachstgelegenen 6ffentlichen Verkehrsflache entfernt liegen, z.
B. im stidlichen Bereich der Flurstiicks-Nrn. 89/30 und auf Flurstiick Nr. 89/4, Feuerwehrzufahrt
und Feuerwehrstellfliche auf den Baugrundstiicken vorzusehen. Der Bebauungsplan steht dem
nicht entgegen.

Im Rahmen der bestehenden sowie der geplanten Hohenentwicklung kann der Feuerwehrangriff
im Planungsgebiet grundsatzlich mit Steckleitern erfolgen.

Anderweitige Losungsansdtze (z.B. zweiter baulicher Rettungsweg, etc.), welche sich bei
Bauvorhaben aus abweichenden Bauformen ergeben, sind im Rahmen des Bauvollzugs zu
bericksichtigen. Der Bebauungsplan steht diesen nicht entgegen.

Aufgrund der vorhandenen Bebauung ist bei der gegenstandlichen Planung davon auszugehen,
dass die Léschwasserversorgung grundsatzlich Gber das vorhandene Leitungsnetz erfolgen kann.
Ggf. ist das Leitungs- bzw. Hydrantennetz in einzelnen Teilbereichen zu erweitern. Dies ist
voraussichtlich mit angemessenem Aufwand moglich.

Somit sind auf Ebene der Bauleitplanung ausreichende Rahmenbedingungen zur Brand-
bekampfung erfillt. Der konkrete Nachweis des Brandschutzes erfolgt im Rahmen des
Genehmigungsverfahrens der Einzelvorhaben und des Bauvollzuges.

Denkmalschutz

Wie unter A.7.5 ausgefihrt, befinden sich im Planungsgebiet keine Bau- oder Bodendenkmaler.
Somit besteht durch die Planung voraussichtlich auch keine Wechselwirkung mit entsprchenden
Belangen.

Sollten jedoch bei Bauarbeiten Bodendenkmaler oder archdologische Bodenfunde zu Tage treten,
unterliegen diese nach Art. 8 BayDSchG der gesetzlichen Meldepflicht. Somit sind die Funde
unverziiglich dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege oder der Unteren
Denkmalschutzbehérde bekannt zu machen. Aufgefundene Gegenstande und deren Fundorte
sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die
Untere Denkmalschutzbehorde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der
Arbeiten gestattet.

Versickerung und Entwasserung

Versickerung und Niederschlagwasserableitung allgemein

Derzeit erfolgt die reguldre Niederschlagswasserbeseitigung liber das Kanalnetz. Eine Einleitung
des im Rahmen von Neubauvorhaben oder Nachverdichtungen anfallenden, zusatzlichen
Niederschlagswassers in das Kanalsystem ist, aufgrund der bestehenden KanalgréRen und -
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héhenlagen sowie der Aus- bzw. Uberlastung des vorhandenen Kanalsystems zu vermeiden. Im
Falle von Nachverdichtungen und Ersatzbauten ist somit eine dezentrale, oberflachennahe
Versickerung anzustreben:

Um den natirlichen Wasserkreislauf moglichst wenig zu beeinflussen, soll als primare Lésung eine
ortsnahe, flachenhafte Versickerung tiber die Oberbodenschicht angestrebt werden. Ziel ist eine
moglichst naturnahe Versickerung Uber alle Bodenschichten, um die Funktion des Bodens als
Klimapuffer und Wasserspeicher aufrecht zu erhalten. Eine Versickerung iber Rohrrigolenanlagen
ist in Folge des hohen Grundwasserstandes im Planungsgebiet nur eingeschrankt moglich;
dementsprechend ist eine Versickerung Giber Mulden mit einer Einstauhéhe von bis zu 30 cm zu
bevorzugen. Der Leitfaden ,Multifunktionale Versickerungsmulden” des Bayerischen
Landesamtes flir Umwelt ist zu beachten.

Die Gemeinde hat in diesem Zusammenhang grundsatzlich, unabhdngig des hier
gegenstandlichen Bebauungsplan untersuchen lassen, welche Malknahmen abhéangig vom
Versiegelungsgrad voraussichtlich notwendig sind. Dies kann jedoch nur als Orientierung
herangezogen werden. Aufgrund der heterogenen Bodenverhiltnisse sind im Einzelfall ggf.
verschiedene MalBnahmen auch bereits bei geringeren Versiegelungsgraden notwendig.

- Bis zu einer Gesamtversiegelung von ca. 0,5 sind in der Regel keine zuséatzlichen
technischen MaRnahmen zur Niederschlagswasserbeseitigung erforderlich. Jedoch ist der
erforderliche Platzbedarf fiir Rigolenanlagen oder Sickermulden mit einer maximalen
Einstauhdhe von 30 cm zu beachten.

- Ab einer Gesamtversiegelung von ca. 0,5 sind, neben den geplanten
Versickerungsanlagen, ggf. ZusatzmalRnahmen erforderlich, wie z. B. ein Uberlaufschacht
in Form einer Zisterne, welche nicht zur Gartenbewasserung genutzt wird, sondern als
Einstauvolumen fiir grolRere Regenereignisse dient, Griindacher zur Pufferung, etc.

- Bei einer GRZ von ca. 0,6 und mehr sind, neben den geplanten Versickerungsanlagen, in
aller Regel weiterfliihrende technische Malinahmen zur Pufferung des anfallenden
Niederschlagswassers auch fiir den Starkregenfall erforderlich (Uberlaufschacht in
entsprechender GrofRe, Griindacher zur Pufferung). Weiter sollten hier mindestens alle
Flachen, welche eine Versiegelung von GRZ 0,4 Uberschreiten, wasserdurchldssig
ausgefihrt werden.

Vor diesem Hintergrund wurde im Rahmen des Bebauungsplans ein maximal zuldssige
Gesamtversiegelung von GRZ 0,6 fiir das Planungsgebiet festgesetzt. Weiter wurde festgesetzt,
dass alle befestigten Flachen (Zufahrten, Stellplatze, Wege etc.) mit versickerungsfahigen bzw.
wasserdurchldssigen Materialien herzustellen sind.

Insgesamt ist somit sichergestellt, dass, wenn auch mit entsprechenden technischen
Malnahmen, die Niederschlagswasserbeseitigung auf den jeweiligen Grundstiicken erfolgen
kann.

Da sich der natirliche Boden in diesem Bereich Grassaus sehr wechselhaft prasentiert, werden
zur Untersuchung der Sickerfahigkeit des jeweiligen Bodens Baggerschiirfen empfohlen.

Es ist durch den Bauherrn bzw. die von ihm beauftragten Planenden eigenverantwortlich zu
prifen, ob die Verordnung Uber die erlaubnisfreie, schadlose Versickerung von gesammeltem
Niederschlagswasser (NWFreiV) angewendet werden darf. Ist diese nicht anwendbar, ist fur die
Versickerung von Niederschlagswasser eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich und beim
Landratsamt Traunstein zu beantragen.

Bei der Versickerung des Niederschlagswassers sind die , Technischen Regeln zum schadlosen
Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser” (TRENGW) einzuhalten.
Bei der Einleitung von gesammeltem Niederschlagswasser in ein Oberflichengewdsser sind die
Vorgaben der ,Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem
Niederschlagswasser in oberirdische Gewadsser” (TRENOG) einzuhalten. Soll von diesen
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Regelungen abgewichen werden, ist ein Wasserrechtsverfahren unter Einbindung des
Landratsamtes Traunstein erforderlich. Hierbei sind die aktuell giiltigen Regelwerke zu beachten.

Um die Bodenfunktion und den natirlichen Wasserkreislauf in Abwadgung mit den Ubrigen
Nutzungsanspriichen weitestmoglich zu erhalten, sind die befahrbaren und begehbaren Flachen
im Planungsgebiet mit wasserdurchldssigen Beldgen herzustellen, siehe hierzu auch Ziffer B.3,
Grinordnung.

Moglicherweise ist, sofern eine Versickerung Uber die belebte Bodenzone oder
Rohrrigolenanlagen auf dem Baugrundstiick sehr aufwendig erscheint, eine Einleitung von
Niederschlagswasser in das Oberflachengewadsser des Grassauer Bachs auf den Grundstiicken
entlang diesem moglich. Bei Einleitungen von anfallendem Niederschlagswasser in
Oberflachengewadsser ist die Behandlungsbediirftigkeit des Niederschlagswassers (also die
Feststellung, ob verschmutztes Niederschlagswasser vorliegt) zu prifen. Hierbei sind die aktuell
glltigen Regelwerke einzuhalten.

Weiter wird darauf hingewiesen, dass im Rahmen des Bauantrags ein funktionsfahiges, ggf. vorab
mit den zustdndigen Behdrden abgestimmtes Versickerungskonzept und eine entsprechende
Entwasserungsplanung unter Berlcksichtigung ausreichender KompensationsmaRnahmen
vorzulegen ist. Darliber hinaus ist ein Hinweis enthalten, dass weiterfiihrende
Bodenuntersuchungen im Rahmen geplanter BaumaRnahmen empfohlen werden.

Wild abflieBende Oberflaichenwasser, Starkregenereignisse, Hochwasser HQextrem

Im Rahmen von Starkregenereignissen kann es zu lokal begrenzten, flachigen
Uberschwemmungen im Planungsgebiet, bis hin zu einem HQextrem, oder wild abflieRendem
Oberflaichenwasser kommen. Dariiber hinaus sind hohe Grundwasserstainde bzw.
Schichtwasserhorizonte nicht auszuschlieRen. Um Schaden in diesen Fallen moglichst
vorzubeugen, sollten die Gebdude durch bauliche MalBnahmen moglichst an diese Gefahren
angepasst werden. Die Oberkante des Rohfullbodens des Erdgeschosses sollte jeweils mindestens
25 c¢cm Uber dem anstehenden Geldnde liegen.

Die Gebaude sind bis zu 25 cm iber dem geplanten Geldande wasserdicht zu errichten. Dies gilt
auch fir Keller6ffnungen, Lichtschachte, Zugange und Installationsdurchfiihrungen etc.
Insbesondere sollten die Gebadude auch auftriebssicher konstruiert werden, um ein
LAufschwimmen” der Keller auch bei hohen Schichtwasser- und Grundwasserstanden zu
verhindern.

Das Planungsgebiet liegt teilweise, v. a. 6stlich der Moosbacher Strale, siehe auch Ziffer A.7.7, in
einer Hochwassergefahrenfliche HQextrem. Innerhalb dieses Bereiches kdnnen gemalR
Kartendienst des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt, (Stand Dezember 2025) punktuell
Wasserstande von bis zu 50 cm nicht ausgeschlossen werden und sind dementsprechend zu
bericksichtigen: So wird hier eine entsprechend hochwasserangepasste Bauweise, u. a. eine
Gebdudeabdichtung bis mindestens zu dieser Hohe, empfohlen. Die Festsetzungen des
Bebauungsplans, insbesondere die Hohenfestsetzungen, lassen eine entsprechende Konstruktion
zu.

Auf eine absolute Festsetzung der Hohenlage der FertigfulRboden wurde verzichtet, da auch
andere Moglichkeiten der Pravention gegen Starkregenereignisse oder Hochwasserereignisse
HQextrem moglich sind. Somit ist in Abwadgung mit der Barrierefreiheit und anderen Belangen
eine individuelle Losung auf Basis des konkreten Bauvollzuges moglich.

Durch die heterogene, kleinteilige Bauraumstruktur kann ein eventuelles Hochwasser
grundsatzlich auch wieder abflieRen. GroRraumige Abflussbarrieren sind nicht zu erwarten.

Besonders im Rahmen von Aufschittungen und Abgrabungen, aber auch bei der Errichtung von
Gebaduden ist darauf zu achten, dass durch diese Eingriffe keine flir angrenzende Bebauung und
Grundstiicke nachteilige Veranderung des Oberflachenabflusses erfolgt. Dies ist im Rahmen des
§ 37 WHG angeordnet und allgemein einzuhalten.
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Um die Situation durch wild abflieBendes Oberflaichenwasser im Rahmen von
Starkregenereignissen nicht weiter zu verschlechtern, wird festgesetzt, dass alle Oberflaichen mit
Ausnahme der StraRenverkehrsflachen mit wasserdurchldssigen Beldagen auszufiihren sind. Somit
werden die benétigten Flachen zur Abflihrung des Wassers nicht weiter minimiert.

FlieBwege bei Starkregen befinden sich ausweislich Abbildung 8 primar entlang des Grassauer
Baches. Dieser Bereich ist entsprechend der Festsetzungen inkl. Gewasserrandstreifen von
Bebauung freizuhalten. Somit steht einem Abfluss hier nichts entgegen. Ein weitere
Abflussbereich maRiger Intensitdit verlauft im nordlichen Bereich mittig zwischen
Heidstaudenweg und Moosbacher Stralle. Auch in diesem Bereich sind keine Baurdaume
vorgesehen, deren Bebauung einen Aufstau bedingen wirden.

Bei den verzeichneten Aufstaubereichen handelt es sich um lokale Geldndesenken ohne
groRflachigen Zulauf oder Ahnliches. Diesen kann entsprechend der Festsetzungen im Detail auf
Ebene der Bauausfilhrung begegnet werden. Der Bebauungsplan gibt hier insbesondere im
Hinblick auf die zuldssige Hohenentwicklung ausreichend Spielraum.

Immissionsschutz

Verkehrsldarm

Wie unter A.7.8 ausgefiihrt, befinden sich im Planungsgebiet lediglich Ortsstralen. Zudem ist die
Hochstgeschwindigkeit auf diesen StraRen auf 30 km/h beschrdnkt. Somit sind keine Uber ein
zuldssiges MaR hinausgehenden Immissionen durch Verkehrslarm zu erwarten. Die
nachstgelegene verkehrliche Larmquelle, die BundestralRe B305, verlauft ca. 400 m siidlich des
Planungsgebietes. Durch die vorhandene, zwischenliegende Bebauung besteht im Planungsgebiet
jedoch keine Beeintrachtigung durch Verkehrsimmissionen von Seiten der B305.

Anlagenlarm

Das Planungsgebiet unterliegt intensiver Wohnnutzung. Sidlich und westlich schlieRen
Mischgebietsflaichen an. SlUdwestlich des Planungsgebietes besteht vereinzelt gewerbliche
Nutzung. Hier ist jedoch nicht mit unzuldssigen Immissionskonflikten mit den Nutzungen im
Planungsgebiet zu rechnen: Fir Betriebe in der Umgebung besteht bereits heute durch einen
entsprechenden Bebauungsplan in diesem Gebieten eine entsprechende Beschriankung der
moglichen Emissionen auf tagsiiber 60 dB(A) und nachts 45 dB(A) je gm Grundflache des
Betriebsgrundstiicks (sog. Lirmemissionsbeschranktes Gebiet).

Durch den hier gegenstandlichen Bebauungsplan wird keine Art der Nutzung festgesetzt. Im
entsprechend immissionsbeaufschlagten Gebiet besteht heute bereits eine Bebauung. Somit
kommt es zu keinem weiteren Heranricken von schutzbedirftigen Nutzungen an die
Emissionsquellen und auch die Schutzbediirftigkeit an sich andert sich nicht. Dem folgend sind
hier relevante Immissionskonflikte nicht zu erwarten.

Sudlich angrenzend an den Geltungsbereich befinden sich Mischgebietsflachen mit gewerblichen
Nutzungen. Diese miissen bereits heute auf die Nutzungen im hier gegenstandlichen
Geltungsbereich Ricksicht nehmen. Da die Bereiche bereits heute vollumfanglich bebaut sind,
kommt es zu keinem heranriicken schutzbedirftiger Nutzungen an die Emittenten durch die
Planung. Da keine Art der Nutzung festgesetzt ist kommt es auch nicht zu einer (zumindest
planungsrechtlichen) Erhohung der Schutzwiirdigkeit im Planungsgebiet. Insgesamt kann somit
davon ausgegangen werden, dass in diesem Bereich durch die Planung keine Immissionskonflikte
entstehen.

Landwirtschaft

Nordlich und westlich angrenzend befinden sich landwirtschaftlich genutzte Flachen. Durch die
Bewirtschaftung dieser Flachen kann es zu Immissionen, insbesondere Geruch, Larm, Staub und
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Erschiitterungen, kommen, worauf in der vorliegenden Bauleitplanung hingewiesen wird. Wenn
es die Wetterlage und Erntezeit erfordern, kdnnen diese Immissionen auch in den Abendstunden
sowie an Sonn- und Feiertagen auftreten. Es ist jedoch mit keiner unzulassigen Beeintrachtigung
der geplanten und vorhandenen Nutzungen zu rechnen.

Im Norden und Stidwesten befinden sich wie unter A.7.8 naher ausgefiihrt landwirtschaftliche
Betriebe. Der dem Planungsgebiet ndachstgelegene Betrieb im Nordosten befindet sich ca. 150 m
von Geltungsbereich entfernt. Wie unter A.7.8 aufgefiihrt ergibt sich somit im Bestand keine
Beeintrachtigung. Auch muss der Betrieb heute bereits auf den Bestand riicksichtnehmen. Durch
die hier gegenstandliche Planung kommt es zu keinem Heranriicken schutzbediirftiger Nutzungen
an die Landwirtschaftlichen Betriebe. Somit werden deren Emissionsmoglichkeiten inkl. evtl.
vorhandener Erweiterungsmoglichen nicht eingeschrankt und im Planungsgebiet sind auch
weiterhin keine relevanten Beeintrachtigungen zu erwarten.

Artenschutz

Durch den Bebauungsplan wird ein bereits nahezu vollumfanglich bebautes Gebiet neu tiberplant.
Die heute noch nicht bebauten Bereiche weisen schon aufgrund ihrer intensiven
landwirtschaftlichen Nutzung keine besondere Eignung flr geschiitzte Tier und Pflanzenarten auf.

Zur Umsetzung des Bebauungsplans ist kein Abbruch von Gebiuden oder Ahnliches notwendig.
Somit ergeben sich durch den Bebauungsplan selbst im Hinblick auf gebaudebewohnende Arten
keine artenschutzrechtlichen Beeintrachtigungen.

Im Rahmen von Gebdudeabrissen und grofReren Umbaumalnahmen ist, wie bisher auch
sicherzustellen, dass keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande nach § 44 BNatschG
realisiert werden.

Im Hinblick auf die bestehenden Griinstrukturen sind groRere und altere Baumbestande als zu
erhalten festgesetzt. Im Hinblick auf die Gbrigen, kleinteiligen, intensiv gartnerisch genutzten
Grunstrukturen kann davon ausgegangen werden, dass durch Eingriffe im Rahmen von
Einzelbauvorhaben insgesamt die Lebensraumausstattung erhalten bleibt. Unabhangig davon ist
bei den Einzeleingriffen wiederum sicherzustellen, dass keine Verbotstatbestdnde nach § 44
BNatSchG realisiert werden.

Insbesondere wird in diesem Zusammenhang auf § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG und die darin
geregelten Zeiten fir Gehdlzeingriffe hingewiesen.

Klimaschutz und Klimaadaption

MaRnahmen die dem Klimawandel Rechnung tragen

Umfangliche Baumpflanzungen sowie der Erhalt von schiitzenswerten Baumen fiihren durch
Verschattung und Verdunstung zu einer Verbesserung des Mikroklimas auch bei Hitzeereignissen.

Das Zulassen von Griindachern bei Nebenanlagen und Garagen sowie die Festsetzung einer
Mindestliberdeckung fir Tiefgaragen fiihrt zu einer Pufferung des Niederschlagswasserabflusses.
Weiter haben sie einen positiven Effekt auf das Mikroklima.

Durch die Festsetzung von sickerfahigen Beldgen (soweit moglich) wird die Versiegelung des
Bodens auf ein notwendiges MaR begrenzt, damit die klimaregulierende Wirkung des Bodens
unterstitzt und die abzuleitende Regenmenge bei zunehmend auftretenden
Starkregenereignissen reduziert.

Im Rahmen der Hohenfestsetzungen ist eine hochwasserangepasste Bauweise berlicksichtigt.

Die Bereiche der im Rahmen von Starkregenereignissen zu erwartenden FlieBwege sind von
Bebauung freigehalten, um Schaden vorzubeugen und einen moglichst ungehinderten Abfluss zu
ermoglichen.



Bebauungsplan "Grassau Nord-West" Seite 45 von 70

Markt Grassau Begriindung

MaRnahmen die dem Klimawandel entgegenwirken

Durch die Nutzungsintensivierung bereits in das Ortsgeflige eingebundener Flachen im Rahmen
einer Innenentwicklung wird der Versiegelung neuer, heute natirlicher bzw. landwirtschaftlich
genutzter Flachen in der freien Landschaft vorgebeugt.

Reduzierung des Ressourcenverbrauchs, da im Zuge von Nutzungsintensivierung und
Nachverdichtung auf bereits bestehende Infrastrukturen zuriickgegriffen werden kann.

Festsetzungen zur Durchgriinung stellen einen positiven Beitrag zum Mikroklima dar.
Die Mdoglichkeit zur Nutzung solarer Strahlungsenergie unterstiitzt eine nachhaltige

Energieerzeugung.

Wechselwirkungen mit dem Bundes-Klimaschutzgesetz

Gemal § 13 Abs. 1 Bundes-Klimaschutzgesetz (KSG) miissen die Trager 6ffentlicher Aufgaben und
somit auch der Markt Grassau bei ihren Planungen und Entscheidungen den Schutz vor den
Auswirkungen des weltweiten Klimawandels, die Erflillung der nationalen Klimaschutzziele sowie
die Einhaltung der europdischen Zielvorgaben (vgl. § 1 KSG) beriicksichtigen.

Um diese Ziele, insbesondere den Anstieg der globalen Durchschnittstemperatur auf deutlich
unter 2 Grad Celsius und moglichst unter 1,5 Grad Celsius gegeniliber dem vorindustriellen Niveau
zu begrenzen, sind im KSG die Reduktionsziele bzw. absolute Ziele fir den Ausstoll von
Treibhausgasen flr unterschiedliche Bereiche festgesetzt (vgl. § 3 und § 3a KSG).

Im Rahmen der Bauleitplanung ist daher die Fragestellung zu beleuchten, ob und inwieweit diese
Einfluss auf die Treibhausgasemissionen hat und die Erreichung der Klimaziele gefdhrden kann.

Eine Ermittlung der Auswirkungen kann, da es sich um einen Bebauungsplan handelt und somit
nur ein baulicher Rahmen vorgegeben wird, nur qualitativ und nicht quantitativ erfolgen. Die
genaue quantitative Bezifferung des Treibhausgasaufkommens kann erst auf Ebene des
tatsachlichen Bauvollzuges und Betriebes erfolgen.

Aufgrund der GroRe des Planungsumgriffs ist eine direkte Auswirkung auf die bundesweiten Ziele
des KSG weitgehend ausgeschlossen.

Durch die Moglichkeit zur Nutzung von Solarenergie ist den Reduktionszielen des Sektors 1
,Energiewirtschaft” durch den Bebauungsplan Rechnung getragen.

Da es sich um eine Uberplanung von vorwiegend zu Wohnzwecken genutzte Flichen handelt, sind
keine Auswirkungen auf den Sektor 2 ,Industrie” relevant.

Die in Abwagung mit der landlichen Umgebung und den bereits bestehenden Bauk&rpern des
Wohngebietes ermdoglichte Nachverdichtung steht dem Erreichen der Ziele des Sektors 3
,Gebaude” nicht entgegen.

Da es sich um eine Uberplanung eines bestehenden, vollstindig erschlossenen Wohngebietes
handelt, steht die Planung der Erreichung der Ziele des Sektors 4 , Verkehr” nicht entgegen. Durch
die Nutzungsintensivierung von Flachen im direkten Kontext der Ortsmitte wird vielmehr der Ful3-
und Radverkehr tendenziell unterstitzt.

Im Hinblick auf die Sektoren 5 ,Landwirtschaft” und 6 ,Abfallwirtschaft und Sonstiges” ergeben
sich durch die Planung keine Auswirkungen, da es sich um die Uberplanung eines bestehenden,
vollstandig erschlossenen Wohngebietes handelt.

Da es sich bei den Flachen im Planungsumgriff um bereits baulich genutzte Flachen handelt, steht
die Planung den Zielen des KSG fir den Sektor 7 ,Landnutzung, Landnutzungsdnderung und
Forstwirtschaft” nicht entgegen. Auch sind keine Moorbdéden, Landwirtschaftsflaichen oder
andere Landnutzungen betroffen.

Insgesamt kann somit die Planung unter Abwéagung der generellen Planungserfordernis auch vor
dem Hintergrund der Ziele des KSG umgesetzt werden.
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B.12 Wesentliche Auswirkungen der Planung

Zusammenfassend kénnen die Auswirkungen der Planung wie folgt beschrieben werden:

Schaffung baurechtlicher Voraussetzungen zur Sicherung eines attraktiven und vitalen
Wohnumfeldes

Schaffung von Nachverdichtungspotenzialen
Erh6hung der zuldssigen Hohenentwicklung im Gebiet

Sicherung des Ortsbildes durch Vorgaben zur Gestaltung insbesondere von Dachern und
Werbeanlagen

Sicherung des Baumbestandes sowie qualitdtvolle Ein- und Durchgriinung des
Planungsgebiets

B.13 Flachenbilanz

Anteiland
Flachenbezeichnung Flache ca. ntel arl er

Gesamtflache
Nettobauland Allgemeines Wohngebiet 69.817 m? 86,9%
Offentliche Verkehrsflichen 8.313 m? 10,3 %
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung 927 m? 1,1%
Wasserflache Grassauer Bach 1.259 m? 1,6 %
Offentliche Griinfliche (Verrohrung Bach) 109 m? 0,1%
Flachen fur Versorgung (Trafo) 21 m?
Bruttobauland (Planungsgebiet): 80.446 m? 100 %

Kleinere Abweichungen bei den Flidchengréf3en und prozentualen Angaben entstehen durch Rundung der Werte.
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C Umweltbericht

C.1 Einleitung

Das Planungsgebiet mit einer Grof3e von 8,05 ha liegt unmittelbar nérdlich des Ortszentrums von
Grassau und ist bis auf Einzelgrundstiicke bereits ganzlich bebaut.

Durch diverse, sich oftmals widersprechende Anderungen des Bebauungsplans Nr. 1 ,Grassau
Nord“ in diesem Bereich erscheint eine Uberplanung erforderlich.

Im Rahmen des hier gegenstandlichen Bebauungsplans Grassau Nord-West soll nun unter
Beachtung des heterogenen Bestandes und einer angemessenen Nachverdichtung ein
konsistentes Gesamtkonzept fiir die weitere Entwicklung festgeschrieben werden.

Ein entsprechender Aufstellungsbeschluss wurde am 09.12.2025 durch den Gemeinderat Grassau
gefasst.

Abbildung U5: Lage des Planungsgebietes (Geltungsbereich des Bebauungsplans - rot ) — ohne MalRstab!
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Aufgrund seiner Grolle und weiteren Planungen im zeitlichen wie raumlichen Zusammenhang
wird fir den Bebauungsplan ein Regelverfahren durchgefiihrt.

Bei der vorliegenden Bauleitplanung sind nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 des Baugesetzbuches (BauGB) die
Belange des Umweltschutzes, einschlieRlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege, zu
bericksichtigen. Um die Auswirkungen der gemeindlichen Planungsabsicht auf die einzelnen
Schutzgiiter abschatzen zu kénnen, ist eine Umweltprifung notwendig. Die Einhaltung des
Gesetzes (ber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) vom 18.03.2021 gedndert am
16.05.2024, gibt die Erstellung eines Umweltberichtes vor. Die Ergebnisse der Umweltpriifung
sind in das Abwagungsergebnis zum Plankonzept eingeflossen und im vorliegenden
Umweltbericht als gesonderter Bestandteil der Begriindung zusammengefasst. Mit der
Novellierung des BauGB 2004 ist auch die Abarbeitung des Folgenbewaltigungsprogramms der
naturschutzfachlichen Eingriffsregelung in die Umweltprifung inhaltlich integriert.

Grundlage des Umweltberichts nach § 2a BauGB sind der vorliegende Bebauungsplanentwurf
sowie Informationen, die wahrend der Ausarbeitung des Bebauungsplanentwurfes erstellt und
benutzt wurden.

Inhalt und wichtigste Ziele des Bebauungsplanes

Lage und Nutzung

Der Geltungsbereich umfasst den Teil westlich der Niederfeldstrale des gewachsenen
Wohngebietes nordlich des Ortszentrums von Grassau und weist eine GroRe von ca. 8,05 ha auf.
Von Nord nach Sid weist das Gebiet eine Ausdehnung im Mittel von ca. 420 m und von Ost nach
West im Mittel von ca. 200 m auf.

Im Norden grenzt der Geltungsbereich an landwirtschaftliche Flachen, die als Griin- und Ackerland
genutzt werden. Auch im Westen liegen jenseits des Grassauer Baches, welcher hier die Grenze
des Geltungsbereichs darstellt, landwirtschaftlich als Griin- und Ackerland genutzte Flachen an.
Im Sudwesten grenzen Gewerbegebiets- bzw. Mischgebietsflichen, im Siden
Mischgebietsflichen und weiter die Dorfmitte Grassaus mit Wohnen und Gewerbe-,
Dienstleistungs- und Einzelhandelsnutzungen an. Ostlich des Geltungsbereichs schlieRt sich
weitere Wohnbebauung an.

Das Planungsgebiet selbst ist nahezu ausschliefllich zu Wohnzwecken genutzt und weist eine
heterogene Struktur aus primar Einfamilienhdusern, Doppelhdusern und insbesondere im
stdlichen Bereich einzelnen Mehrfamilienhdusern auf. Darliber hinaus bestehen heute lediglich
ein Arzt und ein Reisebliro sowie ggf. kleinere gewerbliche Nutzungen in den Wohnanwesen.

Ziele des Bebauungsplans und dessen Festsetzungen

Die stadtebaulichen / ortsplanerischen Zielsetzungen des Bebauungsplans sind:

= Schaffung von planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir moderate Nachverdichtung

= Schaffung von neuem Wohnraum

= Wahrung des Ortsbildes

= Schaffung eines konsistenten, in sich stimmigen Planungskonzeptes fiir den Gesamtbereich

= Bericksichtigung der Lage in einem wassersensiblen Bereich

Griinordnerische Ziele

Die griinplanerischen Zielsetzungen sind:
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= Sicherung und Erganzung der bestehenden Durchgriinung und Griinausstattung
= Sicherung des Gewdsserrandstreifens

Um diese Ziele zu erreichen, werden Baugrundstiicke und Bestand mit entsprechend grof3en
Bauraumen lberplant. Es ist eine GRZ von 0,3 im nordlichen Planungsgebiet und 0,35 im siidlichen
Planungsgebiet festgesetzt. Diese darf im gesamten Bebauungsplangebiet durch Anlagen nach
§ 19 Abs. 4 Nr. 1 — 3 BauNVO bis zu einer GRZ von 0,6 Uiberschritten werden.

Die mittels einer maximalen Oberkante der Wandhdhe bestimmte Hohenentwicklung lasst
Gebdude mit einer Wandhohe von ca. 6,5 m (iber bestehendem Geldnde entlang der Ortsrander,
und ca. 7,0 m im restlichen Planungsgebiet zu. Punktuell sind Gebaude mit h6heren Wandhéhen
zuldssig. Darlber hinaus sind unter anderem Festsetzungen zur Bauweise, zu Nebenanlagen,
Carports und Garagen, zu Dachern, Solar- und Photovoltaikanlagen, zu Oberflachenwasser
(Wasserflache des ,,Grassauer Bachs”), zu Stlitzmauern, zu Werbeanlagen sowie zur Griinordnung
getroffen.

ErschlieBung

Da der Bereich bereits vollumfanglich bebaut ist, liegt auch bereits eine ErschlieBung vor. Die
bestehenden offentlichen StralRenverkehrsflichen werden vollumfanglich in ihrem Bestand
erhalten und sind geeignet, das Gebiet auch weiterhin ausreichend zu erschliefen. Diese werden
punktuell durch 6ffentliche Verkehrsflachen mit der Zweckbestimmung ,,FuB- und Radweg” bzw.
,Wohnweg" erganzt.

Dartiber hinaus wird der Standort eines bestehenden Trafos durch eine Flache fir
Versorgungsanlagen gesichert.

Uber die Baugrundstiicke im Planungsgebiet verlaufen diverse Abwasser und
Versorgungsleitungen.

Auch im Hinblick auf technische und sonstige Infrastruktur ist der Bereich, da bereits bebaut,
bereits ausreichend erschlossen bzw. ist eine entsprechende Ergdnzung mit angemessenem
Aufwand moglich.

Umfang des Vorhabens und Angaben zu Bedarf an Grund und Boden
Im Rahmen des hier gegenstandlichen Bebauungsplans wird eine Flache von ca. 8,05 ha Uberplant.

Diese Flache ist heute bereits nahezu vollumfanglich bebaut bzw. durch StraRen etc. genutzt.
Lediglich einzelne Grundstlicke im Norden sind noch unbebaut. Durch den im Geltungsbereich
bisher bestehenden Bebauungsplan Nr. 1 ,,Grassau Nord” ist jedoch bereits der gesamte, hier
gegenstdndliche Geltungsbereich, inkl. auch der bisher noch nicht bebauten Einzelgrundstiicke,
als Siedlungsflache Gberplant. Somit kommt es im planungsrechtlichen Sinne nicht zu einer neuen
Flacheninanspruchnahme.

Im Bestand liegt auf den bebauten Baugrundstiicken heute eine Versiegelung von ca. 15 — 60 %,
auf einzelnen Grundstiicken auch bis zu ca. 70 % vor. Im Rahmen des hier gegenstandlichen
Bebauungsplans wird eine Maximalversiegelung von bis zu 60 % zugelassen. Somit kommt es
abhangig von den Einzelgrundstiicken voraussichtlich zu neuen Versiegelungen. Jedoch ergab sich
aus dem bisher giiltigen Bebauungsplan Nr. 1 ,,Grassau Nord“ keine Beschrankung der zuldssigen
Gesamtversiegelung. Lediglich in einigen neueren Anderungen ergab sich fiir kleinere Teilbereiche
eine Beschrankung auf eine Versiegelung von 45 %.
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Insgesamt ist damit zu rechnen, dass sich die faktische Versiegelung im Laufe der Nachverdichtung
moderat erhoht, die planungsrechtlich zuldssige Versiegelung aber insgesamt betrachtet
gegenliber dem bisherigen Stand begrenzt wird.

Relevante rechtliche Grundlagen

Allgemeine Rechtliche Grundlagen

= BauGB vom 03.11.2017 (zuletzt gedndert 12/2025)

= Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.07.2009 (zuletzt gedndert 10/2024)

= Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) vom 23.02.2011 (zuletzt gedndert 7/2025)

= Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17.03.1998 (zuletzt gedndert 2/2021)

® Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) vom 17.05.2013 (zuletzt gedndert 2025)

= Richtlinie 2001/42/EG des Europaischen Parlaments und des Rates vom 27. Juni 2001 iber die

Prifung der Umweltauswirkungen bestimmter Plane und Programme

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

Die Marktgemeinde Grassau ist als allgemeiner landlicher Raum dargestellt.

Aus dem Landesentwicklungsprogramm Bayern sind fiir die hier gegenstandliche Planung
insbesondere folgende Ziele (Z) und Grundséatze (G) von Belang:

1.1.1(2): In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen mit
moglichst hoher Qualitat zu schaffen oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale
der Teilrdume sind weiterzuentwickeln. (...)

1.1.3(G): Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert und auf ein dem
Prinzip der Nachhaltigkeit verpflichtetes MaR reduziert werden. Unvermeidbare
Eingriffe sollen ressourcenschonend erfolgen.

1.2.6 (G): Die Funktionsfahigkeit der Siedlungsstrukturen (...) soll unter Bertlicksichtigung der
kiinftigen Bevolkerungsentwicklung und der 6konomischen Tragfahigkeit erhalten
bleiben.

2.2.5(G): Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass
- er seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern
und weiter entwickeln kann, (...)
- er seine eigenstandige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann und
- er seine landschaftliche Vielfalt sichern kann.

3.1.1(G):  Flachen- und energiesparende Siedlungs- und ErschlielRungsformen sollen unter
Bericksichtigung ortsspezifischer Gegebenheiten angewendet werden.

3.2 (2): In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
vorrangig zu nutzen. (...)

Regionalplan 18 (RP 18)

Die Marktgemeinde Grassau befindet sich gemall dem giiltigen Regionalplan fiir die Region
Stdostoberbayern (18) im allgemeinen landlichen Raum und ist als Alpenraums verzeichnet.
Grassau ist als Grundzentrum eingestuft.

Aus dem giiltigen Regionalplan 18 sind folgende Ziele (Z) und Grundséatze (G) von Belang:
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All 4.1 (G): Der Alpenraum soll so nachhaltig entwickelt werden, dass die Vielfalt und Eigenart
des alpinen Naturhaushalts und die regionstypischen Orts- und Landschaftsbilder
erhalten bleiben.

BIl1(G): Die Siedlungsentwicklungin der Region soll sich an der Raumstruktur orientieren und
unter Berlcksichtigung der sozialen und wirtschaftlichen Bedingungen
ressourcenschonend weitergefiihrt werden. Dabei sollen
- die neuen Flachen nur im notwendigen Umfang beansprucht werden
- die Innenentwicklung bevorzugt werden und
- die weitere Siedlungsentwicklung an den vorhandenen und kostengiinstig zu

realisierenden Infrastruktureinrichtungen ausgerichtet sein.

BIl2(G): Die Siedlungstatigkeit in der Region soll an der charakteristischen Siedlungsstruktur
und der baulichen Tradition der Teilrdume der Region ausgerichtet sein.

B Il 7.1 (G): Im Alpengebiet (...) soll die Siedlungsentwicklung verlangsamt ablaufen. Dabei soll
okologischen und landschaftspflegerischen Belangen besondere Rechnung getragen
werden.

B IV 5.2 (Z): Die Versiegelung des Bodens soll auf ein MindestmalR beschrdnkt werden. Nicht
mehr genutzte Fldachen sollen entsiegelt werden.

Flachennutzungsplan

Im Geltungsbereich des hier gegenstandlichen Bebauungsplans ist im rechtskraftigen
Flachennutzungsplan auf den Baugrundstiicken allgemeines Wohngebiet dargestellt. Entlang des
Grassauer Bachs sind Flachen fir den Gewasserunterhalt sowie entlang des nordlichen
Siedlungsrandes Flachen zur Ortsrandgestaltung entlang dargestellt. Innerhalb des
Geltungsbereichs sind dartiber hinaus vereinzelte “GroRbdume, markante Gehdlze (Bestand)”
dargestellt. Weiter sind ,,Bdume (Bestand)” dargestellt.

Entlang der NiederfeldstraRRe, des Raschauer Weges und der Moosbacher StraRe ist die Signatur
»Wichtige vorhandene Wegevernetzung” eingetragen.

Der Ostliche Teil des Geltungsbereichs ist im Hinblick auf Hochwasserereignisse mit der Signatur
,Risikogebiet — HQextrem” liberlagert.

Am sidlichen Rand des Geltungsbereichs ist eine Trafostation verzeichnet.

Eine Darstellung des FNP ist unter A.6 der Begriindung zu entnehmen.

Bestehendes Baurecht

Der hier gegenstandliche Bebauungsplan liegt vollumfanglich innerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplan Nr. 1 ,,Grassau Nord“ (im weiteren Ur-Bebauungsplan) aus dem Jahr 1964 inkl.
seiner Anderungen und Erweiterungen.

Der Ur-Bebauungsplan mit seinen Anderungen setzte fiir den GroRteil des gegenstindlichen
Geltungsbereichs Mischgebiet nach § 6 BauNVO auf Teilflichen (im Rahmen von Anderungen)
Allgemeines Wohngebiet fest. Es ist eine GRZ von 0,3 bei einer GFZ zwischen 0,3 und 0,45
festgesetzt.

Der Bebauungsplan setzt ein heterogenes, kleinteiliges Bauraumgefiige fest. In Teilbereichen ist
ausschlieBlich die Zahl der Vollgeschosse (zwischen Erdgeschoss und Erdgeschoss + zwei
Obergeschosse) in anderen Bereichen eine Wandhohe (6,5 — 6,7 m) festgesetzt.

Dariber hinaus sind Festsetzungen unter anderem zur Gestaltung der Gebaude, zu
Nebenanlagen, Einfriedungen etc. getroffen.
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Durch die vielen Anderungen ergibt sich insgesamt aber auch im Hinblick auf die einzelnen
Festsetzungen eine sehr heterogene Situation.

Biotopkartierung, FFH- und Vogelschutzgebiete, Sonstige Schutzgebiete

Im Planungsgebiet und dessen nachster Umgebung sind weder kartierte Biotope, noch sonstige
naturschutzrechtliche Schutzgebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (Landschafts-
schutzgebiete, Natura-2000-Gebiete etc.) vorhanden (BayernAtlas, Stand Marz 2026).

In der weiteren Umgebung, d. h. in Gber 500 m Entfernung im Gebiet der KendIimubhlfilzen,
befinden sich mehrere Schutzgebiete:

= Naturschutzgebiet Nr. NSG-00397.01 , KendImhlfilzen“
® FFH-Gebiet (Natura 2000 Gebiet) Nr. 8140-371.04 ,,Moore siidlich des Chiemsees”
= Vogelschutzgebiet (Natura 2000 Gebiet) Nr. 8141-471 ,,Moore sidlich des Chiemsees”

= Biotop (Flachland) Nr. 8240-0006 ,Kendlmiihlfilze Siidteil, nordwestlich von Grassau“,
Hauptbiotoptyp Hochmoor/ Ubergangsmoor

In nordostlicher Richtung, in einer Entfernung von ca. 400 m, befindet sich das Schutzgebiet:

= Biotop (Flachland) Nr. 8240-1025 ,GroRrohricht nordlich von Grassau“, Hauptbiotoptyp
GroRrohrichte

Aufgrund der Entfernungen, der Bestandsbebauung und der zwischenliegenden Nutzungen
bestehen jedoch weder raumlich noch funktional Wechselwirkungen mit den vorgenannten
Schutzgebieten.

Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP)

Im Sinne des Arten- und Biotopschutzprogramms Bayern — Landkreis Traunstein ist das
Planungsgebiet in der naturrdumlichen Untereinheit Inn-Chiemsee-Huigelland ,,Molassebergland
Prien” (038-0) verzeichnet. Fir den gegenstdndlichen Geltungsbereich und dessen ndhere
Umgebung sind keine ortsspezifischen Ziele und Malinahmen zu beriicksichtigen. Die allgemeinen
Ziele des Arten- und Biotopschutzprogrammes sind unbeschadet dessen zu beachten.

Entwicklung des Umweltzustandes bei Umsetzung der Planung

Die im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans vorgesehenen und hier bauplanungsrechtlich
vorbereiteten MaRnahmen sind grundsatzlich mit Eingriffen in die Natur und das Landschaftsbild
verbunden. Wobei dies im hier gegenstandlichen Fall immer vor dem Hintergrund des bisher
bestehenden Baurechts und der bereits bestehenden baulichen Nutzung zu sehen ist.

Im Folgenden werden die Schutzglter Arten und Lebensrdume sowie biologische Vielfalt, Flache,
Boden, Wasser, Klima/Luft, Landschaftsbild, Kultur- und Sachgliter sowie Mensch (Ldrm,
Erholungseignung) einzeln in ihrem Bestand beschrieben und bewertet. Darauf aufbauend wird
unter Bericksichtigung der vorgesehenen Vermeidungs- und VerminderungsmaBnahmen eine
Prognose liber die Auswirkungen der Planung auf die Schutzglter dargelegt. Die Beurteilung der
Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Hierbei wird eine vierstufige Bewertung zu
Grunde gelegt: keine Auswirkungen, geringe Auswirkungen, mittlere Auswirkungen, hohe
Auswirkungen auf den Umweltzustand.

Bei der Beurteilung der Auswirkungen werden sowohl bau- als auch anlagen- und
betriebsbedingte Wirkfaktoren beriicksichtigt. Aufgrund ihrer zeitlichen Beschrankung sind hier
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baubedingte Auswirkungen weniger stark zu gewichten wie die dauerhaften anlagen- und
betriebsbedingten Auswirkungen.

Schutzgut Arten und Lebensraume sowie Biologische Vielfalt

Bestand

Bei den im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung Gberplanten Flachen handelt es sich um ein
bestehendes, gewachsenes Wohngebiet. Bei einigen noch ungenutzten Teilflaichen handelt es sich
um Baullicken, diese liegen derzeit brach. Die Grinflachen, welche die Gebdude umgeben,
werden intensiv gartnerisch genutzt. Insgesamt besteht durch die gartnerischen Nutzungen ein
umfangreicher, heterogener Gehdlzbestand. Jedoch sind nur einige groRere und altere
Bestandsbdume vorhanden. Der Uferstreifen entlang des Grassauer Bachs wird derzeit in die
gartnerische Nutzung mit einbezogen.

Zusammenhangende Grinstrukturen wie Heckenstrukturen oder eine Ortsrandeingriinung
bestehen nicht.

Das Planungsgebiet hat keine besondere Relevanz fiir den Biotopschutz; es bestehen keine
kartierten Biotope oder Schutzgebiete im oder im direkten Umfeld des Planungsgebietes.
Insgesamt stellt das Gebiet durch seine Bewirtschaftung und Nutzung fiir Tier- und Pflanzenarten
einen Lebensraum beschrankter Qualitat und Diversitat dar.

Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

Im Rahmen von NachverdichtungsmalBnahmen kommt es zu Eingriffen in die gartnerisch
genutzten Griinflaichen. GroBere und altere Baumbestdanden sind als zu erhalten festgesetzt.
Durch die kleinteilige Struktur der Ubrigen Griinbestande ist davon auszugehen, dass bei
kleinteiligen Eingriffen die Habitat-Eignung des Geltungsbereiches als Ganzes nicht beeintrachtigt
wird.

Durch § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatschG ist sichergestellt, dass es in diesem Zusammenhang zu keinen
Zerstdrungen von Gelegen oder Ahnlichem kommt.

Auch kann es im Rahmen der Umsetzung des Bebauungsplans zu Gebdudeabrissen oder gréReren
UmbaumalBnahmen kommen. Zur Umsetzung ist jedoch der Abbruch bestimmter Gebaude nicht
zwingend erforderlich. Somit ist auf Ebene der Einzelbauvorhaben sicherzustellen, dass es durch
diese zu keiner Verwirklichung von Verbotstatbestanden im Hinblick auf § 44 BNatschG kommt.

Baubedingt kommt es zu zeitlich begrenzten Larm- und Staubimmissionen mit entsprechenden
Scheucheffekten.

Insgesamt ist baubedingt somit mit Auswirkungen von geringer Erheblichkeit auf das Schutzgut
Arten und Lebensrdume sowie biologische Vielfalt zu rechnen.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Durch Ersatz- oder Neubauten gehen ggf. heute als gartnerisch genutzte Flachen verloren. Durch
die maximale Versiegelung von 60 % der Baugrundstiicke bleiben jedoch umfangreiche Flachen
flr Begriindung Ubrig. Dies stellt gegeniiber dem heutigen planungsrechtlichen Stand keine
Verschlechterung dar. Jedoch ist gegenliber dem heutigen tatsachlichen Stand vor Ort eine
intensivere Bebauung moglich.
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Aufgrund  festgesetzter Mallnahmen zur  Durchgriinung, zu Grindachern, zur
Mindestliberdeckung bei Tiefgaragen etc. entstehen neue Lebensraumstrukturen. So sind im
Rahmen der Nutzung als Hausgarten wieder Baum- und ggf. Strauchpflanzungen zu erwarten. Es
kann somit davon ausgegangen werden, dass die Lebensraumausstattung gegeniiber dem Jetzt-
Stand insgesamt in etwa gleich bleibt.

Der Uferstreifen entlang des Grassauer Baches soll langfristig von Baukorpern, Einfriedungen,
Aufschittungen, usw. freigehalten werden. Weiter ist hier eine ganzjahrig begriinte
Pflanzendecke zu erhalten oder herzustellen.

Insgesamt sind anlagenbedingt Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Da das Planungsgebiet bereits bebaut ist, sind aufgrund dieser Vorbelastung keine wesentlichen,
zusatzlichen Scheucheffekte durch Larm oder Beleuchtung etc. im Rahmen von
Nachverdichtungen zu erwarten.

Durch die allgemeingiiltigen Restriktionen bzgl. Beleuchtungseinrichtungen werden negative
Auswirkungen durch Beleuchtung fir nachtaktive Tiere (Fledermause, Insekten, Vogel) bzw. eine
Beeintrachtigung der Habitat-Qualitdten in den erhaltenswerten Baumen weitestgehend
minimiert. Dies ist bisher nicht der Fall.

Somit ist betriebsbedingt von Auswirkungen geringer Erheblichkeit auszugehen.

Ergebnis
Fiir das Schutzgut Arten und Lebensraume sowie biologische Vielfalt sind insgesamt

Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

Schutzgut Flache

Bestand

Die Flachen des Planungsgebiets sind derzeit weit tiberwiegend mit Wohngebaduden und deren
Nebengebduden und Zufahrtsflachen etc. bebaut. Im Westen sind zudem Flachen die Flachen des
Grassauer Bachs in den Planungsumgriff mit einbezogen. Weiter wurden offentlichen
Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung in den Planungsumgriff mit
einbezogen, diese sind bereits weitgehend versiegelt. Der Geltungsbereich umfasst
ca. 80.446 m?2. Hiervon sind heute ca. 1.368 m2 den Wasserflichen des Grassauer Bachs und
ca. 9.240 m? den Verkehrsflachen zuzurechnen.

Das Planungsgebiet liegt eingebettet in den Ortszusammenhang. Flacheninanspruchnahmen
auBerhalb des Geltungsbereichs bestehen nicht.

Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

Die im Rahmen der Bauleitplanung vorbereiteten BaumaBnahmen sind voraussichtlich ohne
zusatzlichen, iber die BaumaRnahme hinausgehenden Flachenverbrauch (externe Baustrafien
etc.) zu realisieren.

Aufgrund der zu erwartenden und festgesetzten kleinteiligen Bebauungsstruktur sind keine
groRBeren Aushubmieten oder Ahnliches auBerhalb des Geltungsbereichs zu erwarten. Die
Umsetzung der Nachverdichtung erfolgt voraussichtlich grundstilicksweise und erstreckt sich iber
einen sehr langen Zeitraum.
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Dem folgend ist hier baubedingt von Auswirkungen geringer Erheblichkeit auszugehen.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Auf bauplanungsrechtlicher Ebene werden durch die vorliegende Bauleitplanung im Vergleich zur
im Rahmen des Ur-Bebauungsplans maximal zuldssigen Versiegelung von GRZ 0,3 fir die
stadtebaulich wirksamen Hauptbaukorper nur im sidlichen Planungsgebiet zusatzliche Flachen
in Anspruch genommen.

Ersatzbau- und NachverdichtungsmaRnahmen stellen eine Neuversiegelung von Flachen dar;
dadurch kénnen gegeniiber der heutigen tatsachlichen Nutzung Gartenflachen verloren gehen.
Durch die Festsetzung von wasserdurchlassigen Belagen werden im Rahmen von BaumalRnahmen
Flachen fur Zufahrten und Stellplatze teilweise wieder entsiegelt.

Die maximal zuldssige Gsamtversiegelung wird in der vorliegenden Bauleitplanung auf GRZ 0,6
begrenzt. Im Vergleich zum heutigen Baurecht nach dem Bebauungsplan Nr. 1, Grassau Nord“
stellt dies eine Reduzierung dar, da durch die in diesem Zusammenhang giltige BauNVO 1962
keine Beschrankung der Versieglung besteht. Lediglich in einzelnen Teilbereichen von
vorangegangen Anderungen ist bisher lediglich eine Gesamtversiegelung von 45 % zulissig.

Weitere Flacheninanspruchnahmen aullerhalb des Geltungsbereichs, z. B. durch
StraRenausbaumaRnahmen etc. sind nicht erforderlich.

Somit sind, insbesondere da es sich bereits vollumfanglich um einen baulich genutzten Bereich
im Siedlungszusammenhang im Innenbereich handelt, anlagenbedingte Auswirkungen geringer
Erheblichkeit auf das Schutzgut Flache zu erwarten.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Durch den Betrieb ist mit keinen Uber die Flachen des Bebauungsplans hinausgehenden
Flacheninanspruchnahmen zu rechnen.

Es ist dem folgend mit keinen betriebsbedingen Auswirkungen auf das Schutzgut Flache zu
rechnen.

Ergebnis
Fir das Schutzgut Flache sind aufgrund der kleinteiligen EinzelmaBnahmen und des bereits

bestehenden Baurechts insgesamt Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

Schutzgut Boden

Bestand

Das Planungsgebiet befindet sich in den schwabisch bayrischen Jungmoranen- und
Molassevorbergen.

GemaR Umweltatlas Bayern des Bayrischen Landesamtes fiir Umwelt (Stand Dezember 2025) ist
im Planungsgebiet mit nichtbindigem Lockergestein, welches mitteldicht bis dicht gelagert ist, zu
rechnen. Der Boden ist maRig frostempfindlich und besitzt eine Tragfahigkeit von mittel bis hoch.
Bereichsweise handelt es sich um humose Bdden.

Aufgrund der GrolRe des Umgriffs und des Verlaufes des Grassauer Baches ist somit davon
auszugehen, dass kleinrdumig schwankende geologische Verhaltnisse anzutreffen sind.

Grundsatzlich kann, nicht zuletzt durch die bereits bestehende Bebauung, davon ausgegangen
werden, dass die anstehenden Béden mit angemessenem Aufwand bebaut werden kénnen.
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Seltene Boden oder Bodendenkmadler kommen im Planungsumgriff nicht vor. GroéRere
Altlastenbereiche sind nicht bekannt und nicht zu erwarten. Ggf. kdnnen im Bereich der
Auffillungen von Bestandsbauten lokal Verunreinigungen auftreten.

Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

Fiir den Bau von neuen oder zusatzlichen (unterkellerten) Gebduden, Zufahrts- und
Parkplatzflachen etc. wird der anstehende Mutterboden im notwendigen Umfang abgeschoben
und bis zur Wiederverwendung vor Ort zwischengelagert bzw. - so weit nicht fir einen
Wiedereinbau vorgesehen - abgefahren.

Da die 6ffentlichen StraBenverkehrsflaichen in ihrem Bestand erhalten bleiben, sind Eingriffe
lediglich kleinrdumig zu erwarten.

Im Zusammenhang mit dem Abbruch von Bestandsgebduden und deren Verfillungen kénnen ggf.
kleinrdumig Altlasten auftreten. Diese sind entsprechend zu separieren und gesondert je nach
Kontamination zu entsorgen.

Insgesamt ist auf das Schutzgut Boden von baubedingten Auswirkungen geringer Erheblichkeit
auszugehen.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Gegenliber der heutigen bauplanungsrechtlichen Situation kommt es zu keiner Ausweitung des
Baulandes. Im sidlichen Planungsbereich wird jedoch die zuldssige Grundflachenzahl von 0,3 auf
0,35 erhoht. Demgegenliber wird nun eine Beschrankung der maximal zuldssigen
Gesamtversiegelung von GRZ 0,6 eingefiihrt.

Bei vollstandiger Umsetzung der Planung, also einer Nachverdichtung des gesamten Bereichs,
erhoht sich somit die Versiegelung durch die stadtebaulich relevanten Baukorper im
Planungsgebiet gegenliber dem heutigen Bestand. Diese Flachen gehen fiir die Versickerung
weitgehend verloren und das Bodengefiige wird hier gestort.

Zum Vergleich zur nach dem bisherigen Bebauungsplan Nr. 1 ,Grassau” zuldssigen
VersiegelungsmaR kommt es jedoch nicht zu einer relevanten Erhéhung, da hier die
Gesamtversiegelung nicht begrenzt war.

Durch Ersatzbauten oder Nachverdichtungen kommt es voraussichtlich nur punktuell zu
erneuten, dauerhaften Eingriffen bis zu einer Tiefe von ca. 3 m, so dass hier keine wesentlichen
Auswirkungen, z. B. im Hinblick auf eine Barrierewirkung zu erwarten sind. Durch die
Grundwassersituation wird bei Bodeneingriffen in der Regel eine Wasserrechtliche Erlaubnis
erforderlich sein. So doch gréRere unterirdische Bauten wie Tiefgaragen oder Ahnliches
entstehen, wird in diesem Zusammenhang sicherzustellen sein, dass es zu keinem unzuldssigen
Grundwasseraufstau kommt. Ggf. sind durch Nebenbestimmungen entsprechende
KompensationsmaRnahmen (Diicker 0.A.) festzulegen.

Aufgrund der Entfernung zu den verzeichneten Bau- bzw. Bodendenkmadlern sind keine
Beeintrachtigungen durch das geplante Bauvorhaben zu erwarten.

Anlagenbedingt sind somit Auswirkungen geringer Erheblichkeit fiir das Schutzgut Boden zu
erwarten.

Betriebsbedingte Auswirkungen
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Die Art der Nutzung ist in der vorliegenden Bauleitplanung nicht festgesetzt. Diese bestimmt sich
nach § 34 BauGB. Das Planungsgebiet wird fast ausschliefSlich fiir Wohnzwecke genutzt, somit ist
auch bei Ersatzbauten oder Nachverdichtungen eine Wohnnutzung zu erwarten. Dem folgend,
sind keine potenziell bodengefahrdenden Nutzungen zu erwarten.

Somit ist betriebsbedingt mit Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu rechnen.

Ergebnis
Fir das Schutzgut Boden sind aufgrund der kleinteiligen EinzelmaBnahmen und des bereits

bestehenden Baurechts insgesamt Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

Schutzgut Wasser

Bestand

Am westlichen Rand des Planungsgebiets verlauft der Grassauer Bach. Der Gewadsserlauf befindet
sich ca. 1,0 — 1,5 m unterhalb des natirliche Gelandes. Darliber hinaus befinden sich keine
Oberflachengewasser im Planungsgebiet.

Das Planungsgebiet liegt nach Kartenmaterial des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt (Stand
Dezember 2025) vollumfanglich in einem sog. ,,Wassersensiblen Bereich” und weiter teilweise in
einer Hochwassergefahrenflache HQextrem. Ein Hochwasser HQ100 ist lediglich im direkten
Bachbettbereich des Grassauer Baches verzeichnet.

Im Bereich des HQ extrem ist von Wasserstanden bis zu 50 cm auszugehen.

Im Rahmen von Starkregenereignissen kann es flachig zu lokalen Uberschwemmungen und
erhéhtem Oberflachenabfluss kommen. In der FlieBwegekarte des Bayerischen Landesamt fiir
Umwelt (Bayernatlas, Stand Dezember 2025) sind FlieBwege im nordlichen Bereich zwischen der
vorhandenen Bebauung und im Bereich der NiederfeldstraRe verzeichnet. Daneben erstrecken
sich mehrere, z. T. kleinere Aufstaubereiche im Geltungsbereich. Dies sollte bei der baulichen
Ausfihrung ebenfalls berlicksichtigt werden.

In der ndheren Umgebung sind keine Grundwassermessstellen vorhanden. Im Rahmen einer
Bodenuntersuchung ca. 750 m 6stlich des Planungsgebietes wurde ein Grundwasserflurabstand
zwischen 1,7 und 2,0 m u. GOK (MHGW 534,20 m G NHN) ermittelt.

Da sich das Bestandsgeldande im Planungsgebiet z. T. auf eine Hohe von ca. 536,0 m G NHN oder
weniger belduft, ist im Planungsgebiet vermutlich zumeist mit einem sehr geringen
Grundwasserflurabstand zu rechnen. Insbesondere im Rahmen von Starkregenereignissen sind
Grundwasserstiande nahe der Oberfliche somit vermutlich auch im Planungsgebiet nicht
auszuschlieRen.

Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

Die vermutlich zu erwartenden Grundwasserverhaltnisse (flurnaher Grundwasserspiegel) machen
voraussichtlich Wasserhaltungsmalnahmen erforderlich. Die Art des Baugrubenverbaus und der
Wasserhaltung ist entsprechend der zeitlichen und 6rtlichen Verhaltnisse so zu wahlen, dass keine
Auswirkungen auf die Umgebung entstehen. Damit kann wahrend der Bauzeit eine Setzung
umliegender Gebdude durch tempordar notwendige Grundwasserabsenkungen weitgehend
ausgeschlossen werden.
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Eingriffe in den Grundwasserschwankungsbereich, sei es dauerhaft durch die Bebauung oder
kurzfristig durch Bauwasserhaltung bediirfen einer Wasserrechtlichen Erlaubnis. Diese kann ggf.
mit entsprechenden Nebenbestimmungen versehen werden.

MalRnahmen zum Schutz der Umgebung vor unkontrolliertem, verschmutztem
Oberflachenabfluss bei Starkregen sind auch wahrend der Bauphase vorzusehen.

Baubedingt kann von Auswirkungen geringer Erheblichkeit auf das Schutzgut Wasser
ausgegangen werden.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Die durch die vorliegende Bauleitplanung vorbereiteten zusatzlichen Uberbauungen und
Flachenversiegelungen kénnen zu einer Erhéhung des Oberflachenabflusses flihren. Dem wird mit
der Festsetzung von versickerungsfahigen Beldgen entgegengewirkt. Das anfallende
Niederschlagswasser kann Uber Mulden und Rigolenanlagen, ggf. mit entsprechenden
RiickhaltemaBnahmen auf den jeweiligen Baugrundstiicken versickert werden. Durch die im
Einzelnen  kleinteiligen  MalRnahmen sind  groRflachige  Auswirkungen auf die
Grundwasserneubildung jedoch nicht zu erwarten.

Aufgrund moglicher Starkregenereignisse und wild abflieBenden Oberflachenwassers ist eine
hochwasserangepasste Bauweise zu berlicksichtigen. Zudem ist sicherzustellen, dass bestehende
FlieBRwege von wild abflieBendem Oberflachenwasser nicht verandert werden und so keine
nachteiligen Auswirkungen auf benachbarte Grundstiicke entstehen. Entsprechende Hinweise
sind dem Satzungstext beigefligt. Die in der Karte des Bayerischen Landesamts fiir Umwelt
(Bayernatlas, Stand Dezember 2025) zu FlieBwegen verzeichneten FlieBwege sind von Baurdumen
freigehalten.

Die in dieser Karte dargestellten Aufstaubereiche ergeben sich durch kleinteilige
Gelandemodellierungen. Mit diesen kann im Hinblick auf die einzelnen Hochbauprojekte
umgegangen werden. Durch die auch weiterhin kleinteilige Bebauungsstruktur sind grof3flachige
Abflusshindernisse, auch im Hinblick auf HQextrem-Ereignisse ausgeschlossen.

Im Rahmen der fir bauliche Eingriffe in den Grundwasserschwankungsbereich notwendigen
Wasserrechtlichen Genehmigungen kann durch entsprechende Nebenbestimmungen einem
unzuldssigen Aufstau des Grundwassers durch entsprechende MaRnahmen (z.B. Diicker oder
Ahnliches) vorgebaugt werden.

Insgesamt ist mit anlagenbedingten Auswirkungen geringer Erheblichkeit auf das Schutzgut
Wasser zu rechnen.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Auch im Rahmen der zusatzlichen, zu erwartenden Wohnnutzungen kann ein Umgang mit
wassergefahrdenden Stoffen (Ole, Kraftstoffe, Chemikalien etc.) weitgehend ausgeschlossen
werden.

Eine Versickerung von Niederschlagswasser auf den Baugrundstiicken, unter Berlicksichtigung
verschiedener MaRRnahmen in Abhédngigkeit vom jeweiligen Versiegelungsgrad, wie z. B.
Grindacher zur Pufferung und versickerungsfahige Beldage, ist grundsatzlich moglich.

Insgesamt ist somit betriebsbedingt mit Auswirkungen geringer Erheblichkeit auf das Schutzgut
Wasser zu rechnen.

Ergebnis

Fiir das Schutzgut Wasser sind somit insgesamt Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.
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C.2.5 Schutzgut Klima und Luft

Bestand

Das Klima ist mild sowie allgemein warm und gemaRigt. Es herrscht im Jahresdurchschnitt eine
Temperatur von 7,7°C. Innerhalb eines Jahres gibt es ca. 1.725 mm Niederschlag (Quelle:
https://de.climate-data.org). Der Bereich liegt bereits heute innerhalb des Siedlungsgefiiges und
weist keine besondere Funktion als Frischluftleitbahn auf.

Aufgrund der bestehenden Bebauung weist das Planungsgebiet keine besonders umfangliche
Vegetation auf. Somit hat es auch keine herausgehobene Funktion als Frischluftentstehungszone
oder Klimasenke.

Die Umgebung ist von einer lockeren Bebauung mit umgebenden Gartenflachen gepragt, nord-
und westseitig schlieRen landwirtschaftlich genutzte Flachen. Somit ist im Planungsumgriff nicht
von wesentlichen Auswirkungen auf das Mikroklima auszugehen.

Besondere Emissionsquellen befinden sich im Planungsgebiet oder dessen Umgebung nicht.

Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

Wahrend der Bauzeit kann es zu Staub- und Schadstoffemissionen durch die Bautatigkeit
kommen.

Auch im Zuge von Ersatzbauten oder Nachverdichtungen ist mit Treibhausgasemissionen zu
rechnen.

Insgesamt ist mit baubedingten Auswirkungen geringer Erheblichkeit auf das Schutzgut
Klima / Luft zu rechnen.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Durch NachverdichtungsmalRnahmen geht Vegetationsflache verloren. Dies wird jedoch durch die
vorgesehenen Geholzpflanzungen weitgehend kompensiert. Diese Gehdlze haben durch
Verschattung und Verdunstung positive Auswirkungen auf das Mikroklima, insbesondere in
Zusammenhang mit vermehrt zu erwartenden Hitzeereignissen.

Durch die Begrenzung des Versiegelungsgrades bleibt die klimadampfende Wirkung des Bodens
in weiten Teilen erhalten und es verbleiben ausreichend Flachen zur direkten Versickerung des
Niederschlagswassers (Starkregenereignisse).

Es wurde festgesetzt, dass Tiefgaragen, so sie nicht von Gebduden oder Nebenanlagen Uberdeckt
werden, mit einer durchwurzelbaren Mindestsubstratschichtdicke zu (iberdecken sind. Dadurch
kann Niederschlagswasser langer gespeichert werden und dessen Verdunstung kann zu positiven
Effekten auf das Mikroklima fuhren.

Durch die moéglichen Nachverdichtungen in bereits erschlossener Lage wird mittelbar neuen
Entwicklungen in heute unbebauten, zusammenhangenden Naturrdumen vorgebeugt.

Somit ist mit anlagenbedingten Auswirkungen von geringer Erheblichkeit auf das Schutzgut Klima
und Luft auszugehen.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Durch die Nutzung als Wohngebiet ist mit einer geringfligigen Zunahme von Emissionen im
Planungsgebiet durch den Anwohner- bzw. Anliegerverkehr zu rechnen.
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C.2.6

Die Errichtung und Nutzung von regenerativen Energien in Form von Solar- und
Photovoltaikanlagen tragt zu einer nachhaltigen und klimaschonenden Energieerzeugung bei.

Darliber hinaus ist durch die Nachverdichtung davon auszugehen, dass auch eine entsprechende
energetische Sanierung stattfindet und somit insbesondere der Ausstofl von Abgasen aus
Heizungsanlagen reduziert wird.

Insgesamt ist mit betriebsbedingten Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu rechnen.

Ergebnis

Fur das Schutzgut Klima/Luft sind insgesamt Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Bestand

Im Norden und Westen grenzt der Geltungsbereich an landwirtschaftliche Flachen, die als Grin-
und Ackerland genutzt werden, im Stidwesten an Gewerbegebiets- bzw. Mischgebietsflachen, im
Stiden an Mischgebietsflachen und weiter an die Dorfmitte Grassaus mit Wohnen und Gewerbe-
, Dienstleistungs- und Einzelhandelsnutzungen an. Im Westen des Geltungsbereichs schliel3t sich
weitere Wohnbebauung an.

Der Geltungsbereich umfasst vorwiegend zweigeschossige Einfamilien- und Doppelhduser, im
sidlichen Bereich einige wenige Mehrfamilienhduser, und zugehorige gartnerisch genutzte
Flachen mit Gehdlzen.

Das Baugrundstiick kann als weitgehend eben beschrieben werden und weist keine
topografischen Besonderheiten auf. Im Westen schlielen sich die etwas tiefer liegenden
Wasserflachen des Grassauer Bachs an.

Das Landschaftsbild als Ganzes wird in diesem Bereich insbesondere durch die stidwestlich,
sidlich und slidostlich beginnenden Berge gepragt.

Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

Baubedingt ist tempordar mit einer Beeintrachtigung des Landschaftsbildes durch Baukrdne,
Gerdlste etc. zu rechnen. Der Abriss von Bestand sowie Rodungen der momentan vorhandenen
Vegetation werden voriibergehend kleinere Liicken im Ortsbild hinterlassen.

Aufgrund der jeweils geringen GroRe der zu erwartenden EinzelmalBnahmen ist mit baubedingten
Auswirkungen geringer Erheblichkeit auf das Orts- und Landschaftsbild zu rechnen.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Aufgrund der bestehenden Bebauung haben Ersatzbauten oder Nachverdichtungsmalnahmen
keine erheblichen negativen Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild als Ganzes. Die
Durchgriinung und somit Einbindung der Baukorper wird mit der Festsetzung von
Baumpflanzungen und dem Erhalt groRerer Baume hergestellt. Die Einbindung der Baukdrper in
das Ortsbild wird weiter durch die Festsetzung von Gestaltungsmallnahmen fiir Dacher, zu
Stitzmauern oder zu Werbeanlagen gesichert.



Bebauungsplan ,,Grassau Nord-West" Seite 61 von 70

Markt Grassau Umweltbericht

C.2.7

Die nun, gegenliber dem vormaligen Baurecht, in Teilbereichen hoéhere GRZ und
Hohenentwicklung fligen sich ebenfalls in das Ortsbild ein, da in der Umgebung bereits vereinzelt
Gebdude dhnlicher Hohe bestehen und der landliche Mal3stab insgesamt nicht verlassen wird.

Zusammenfassend ist mit anlagenbedingten Auswirkungen geringer Erheblichkeit fir das
Schutzgut Orts- und Landschaftsbild zu rechnen.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Betriebsbedingte Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild sind nicht zu erwarten.

Ergebnis

Fir das Schutzgut Landschaftsbild sind insgesamt Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu
erwarten.

Schutzgut Mensch

Bestand

Flr die umgebenden Nutzungen gehen heute vom Planungsgebiet, abgesehen von den Ublichen
Emissionen durch die Wohnnutzung, weitgehend keine Larmbelastungen aus.

Studwestlich grenzt ein kleineres Gewerbegebiet mit einem Landhandel an. Aufgrund seiner
tatsachlichen Ausgestaltung sowie der planungsrechtlichen Vorgaben zur Begrenzung der
Larmemissionen entspricht diese Nutzung im Ergebnis einem Mischgebiet. Daher sind von dort
keine unzuldssigen Anlagenlarmbelastungen zu erwarten, die das Wohnen im Plangebiet
einschranken wiirden.

Ostlich des Planungsgebietes bestehen (iberwiegend Wohnnutzungen, so dass keine
Anlagenlarmbelastungen vorliegen. Ggf. waren hier jedoch gewerbliche Nutzungen im Rahmen
eines Mischgebiets moglich. Im Siiden und Westen schlieRen sich Mischgebietsflachen an; hiervon
gehen jedoch keine unzuldssigen Larmbelastungen aus.

Nordlich und 6stlich grenzen landwirtschaftliche Flachen an. Von diesen gehen, insbesondere im
Rahmen der Ernte, Larm, Staub und Geruchsemissionen aus. Darliber hinaus liegen im Westen
und Norden diverse landwirtschaftliche Betriebe. Diese weisen jedoch heute keine direkten
Emissionskonflikte mit der Bebauung auf.

Das Planungsgebiet liegt in einer fir den Tourismus bedeutenden Region, deshalb kommt der
Landschaft als Ganzes eine Erholungsfunktion zu; jedoch hat der Geltungsbereich an sich keine
Bedeutung fir die Erholung bzw. keinen besonderen Charakter bzgl. der Erholungseignung.

Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

Durch die Bauarbeiten sind voriibergehend Staub- und Larmbelastungen fiir die bestehende
angrenzende Bebauung zu erwarten. Auch die Erholungseignung kann hier temporér
beeintrachtigt werden. Aufgrund der geplanten kleinteiligen Bebauungsstruktur ist jedoch
lediglich mit zeitlich und raumlich begrenzten Auswirkungen zu rechnen.

Flr Baustellen bzw. den Bauablauf gibt es entsprechende allgemeingiiltige Regelungen, welche
einzuhalten sind. Deren Einhaltung vorausgesetzt, kann eine Begrenzung der Auswirkungen auf
die Umgebung auf ein vertragliches Mal} unterstellt werden.
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C.2.8

C3

Insgesamt sind somit baubedingte Auswirkungen geringer Erheblichkeit auf das Schutzgut
Mensch zu erwarten.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Die Flachen des Planungsgebiets unterliegen bereits einer Wohnnutzung. Durch geringfiigig
dichtere Bebauung wird in der Gesamtschau potenziell das notwendige Bauland zur Befriedigung
der Wohnbediirfnisse reduziert und somit der Erhalt der Landschaft als wesentliches Element der
touristischen Nutzung geschont. Aufgrund der aus der baulichen Umgebung abgeleiteten
Gestaltung ist auch nicht mit negativen Einfliissen auf das lokale, landlich geprdgte Ortsbild zu
rechnen.

Da der Bereich bereits einer baulichen Nutzung unterliegt und keine Art der Nutzung festgesetzt
ist, ergibt sich durch die Planung keine (iber den Bestand hinausgehende Betroffenheit im Hinblick
auf Larm und Geriiche. Da die Emittenten der Umgebung bereits auf die heutige Nutzung
Riicksicht nehmen missen, ergeben sich keine entsprechenden Konflikte. Da kein Heranriicken
von schutzbedirftigen Nutzungen an entsprechende Emittenten durch die Planung begriindet
wird, ergeben sich auch keine Einschrankungen fir die bestehenden Emittenten.

Insgesamt ist mit anlagenbedingten Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu rechnen.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Da es sich um eine kleinteilige Nachverdichtung in der Flache handelt und insgesamt weiterhin
eine moderate Dichte vorgesehen ist, ist nicht mit Verkehrsmehrungen zu rechnen, welche eine
relevante Steigerung der Verkehrslarmbelastung mit sich brachten.

Es kann davon ausgegangen werden, dass durch die Einzelmallnahmen selbst die fir
Wohnnutzung zuldssigen und Ublichen Emissionen nicht tGberschritten werden.

Ergebnis

Flr das Schutzgut Mensch sind insgesamt Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Bestand

Im Planungsgebiet und dessen unmittelbarer Umgebung sind keine Kultur- und Sachgiter oder
Bau- bzw. Bodendenkmaler vorhanden.

Auswirkungen

Da keine entsprechenden Kultur- und Sachgiiter im Planungsgebiet oder der Umgebung
vorliegen, ist voraussichtlich weder mit baubedingten, noch mit anlagenbedingten oder
betriebsbedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur und Sachgiiter zu rechnen.

Ergebnis

Flr das Schutzgut Kultur- und Sachgtiter sind keine Auswirkungen zu erwarten.

Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgiitern

Bei der Beschreibung der Wechselwirkungen geht es um die Wirkungen, die durch gegenseitige
Beeinflussung der Umweltbelange entstehen.
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C4

C4.1

Wechselwirkung Boden — Wasser — Pflanzen

Die Versiegelung von Flachen im Geltungsbereich flihrt neben dem Verlust von Boden auch
mittelbar zum Verlust der Vegetation sowie der Flachen fiir die Versickerung und Speicherung von
Niederschlagswasser. Die Begrenzung der Versiegelung, die Festsetzung wasserdurchlassiger
Beldge, die dezentrale Versickerung in Mulden, usw. tragen zur Regenwasserriickhaltung bei,
schiitzen die angrenzende Bebauung vor Uberflutungen und bieten Pflanzenarten einen neuen
Lebensraum. Weiter wird entlang des Grassauer Bachs ein Uferstreifen von 5 m als von Bebauung
freizuhalten festgesetzt.

Wechselwirkung Boden — Vegetation — Klima

Durch den Verlust des Bodens und der bestehenden Griinstrukturen geht die Funktion fir
Frischluftentstehung verloren. Die geplante Durchgriinung, die Zulassigkeit von Griindachern und
die Begrinung von Tiefgaragendecken wird die Auswirkungen der Bebauung auf das Mikroklima
jedoch vermindern.

Wechselwirkung Boden — Flache — Landschaftsbild

Durch die verdichtete Bauweise gehen Flachen mit ihren Funktionen verloren und es kommt zu
umfanglichen Versiegelungen, welche den Boden beeintrachtigen. Die Begrenzung der
Versiegelung, die Festsetzung wasserdurchlassiger Belage, die dezentrale Versickerung in Mulden
fiihren zu einer Verbesserung der Bodenotkologie. Nachverdichtungsmallnahmen beugen
mittelbar einer Versiegelung bislang unversiegelter Flachen am Ortsrand und den damit
verbundenen Eingriffen in Boden, Flache und Landschaftsbild vor.

Rahmenbedingungen in Hinblick auf den Klimawandel

Die hier enthaltenen Ausfiihrungen zum Thema Klimawandel ergénzen die Ausfliihrungen zum
Schutzgut Klima / Luft thematisch.

Auswirkungen des Vorhabens auf den Klimawandel

Durch die Begrenzung der Gesamtversiegelung wird die notwendige Versiegelung insgesamt
reduziert; somit bleibt die klimadampfende Wirkung des Bodens in Teilen erhalten und es
verbleiben Flachen zur direkten Versickerung des Niederschlagswassers (Starkregenereignisse).

Umfangliche Festsetzungen zu Baumpflanzungen, zum Baumerhalt und zur Durchgriinung fiihren
langfristig zu einer Beschattung und einer klimadampfenden Wirkung im Planungsgebiet.

Die Zulassigkeit von begriinten Flachddchern im Bereich von Nebenanlagen und (Tief-) Garagen
reduziert den Oberflachenabfluss und fihrt durch Verdunstung zu positiven Effekten auf das
Mikroklima.

Durch die Nutzung von Nachverdichtungspotenzialen kann zusatzlicher Wohnraum geschaffen
werden: Durch die intensivere Bebaubarkeit auf kleineren Grundstlicksflaichen bzw. gréRere,
kompakte Baukorper zur Unterbringung von mehreren Wohneinheiten wird eine
flichensparende Bebauung ermoglicht. Dies fihrt tendenziell zu einer Reduktion des je
Einwohner in Anspruch genommenen Baulandes. Weiter ermdglicht dies in vielen Fallen eine
Minderung des notwendigen laufenden Verbrauchs fiir Heizenergie sowie der Primarenergie zur
Erstellung der Gebaude im Vergleich zu anderen Bauweisen (z-B. Einfamilienhaus).

Insbesondere bietet dies auch Vorteile im Hinblick auf eine Verkehrsreduktion, da die Planung
direkt im Umgriff des Ortskerns erfolgt und damit Versorgungseinrichtungen vorhanden sind —
und somit ideale Bedingungen fiir den FuB- und Radverkehr gegeben sind.
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c4.3

Anfilligkeit gegeniiber den Folgen des Klimawandels

Grundsatzlich ergibt sich durch die dichtere Bebauung eine héhere Anfalligkeit im Rahmen von
Hitze- und Starkregenereignissen.

Auf den versiegelten und Uberbauten Flachen, welche teilweise auch unbeschattet sind, ist im
Zusammenhang mit Hitzeereignissen mit hohen Temperaturen zu rechnen. Entgegengewirkt wird
dem Aufheizen der Flachen durch zu pflanzende Bdume auf den Grinflachen, eine
Mindestsubstratiiberdeckung fiir Pflanzungen tiber Tiefgaragen, durch Verwendung sickerfahiger
Beldge wo moglich, sowie der Versickerung der Niederschlagswasser auf dem Baugrundstiick.
Insgesamt ist jedoch die Anfalligkeit im Hinblick auf Hitzeereignisse, aufgrund der landlichen
Umgebung und der guten Durchgriinung als gering einzustufen.

Durch die getroffenen Hohenfestsetzungen ist eine entsprechend hochwasserangepasste
Bauweise moglich.

Die Verwendung versickerungsfahiger Belage, die Pufferung von Niederschlagswasser in Zisternen
oder der Einsatz von Griindachern und die Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers
direkt auf dem Baugrundstiick fliihren zu einer geringeren Anfalligkeit bei Starkregenereignissen.

Die Bereiche der im Rahmen von Starkregenereignissen zu erwartenden FlieBwege sind von
Bebauung freigehalten, um Schaden vorzubeugen und einen moglichst ungehinderten Abfluss zu
ermoglichen.

Auswirkungen der Planung auf die Ziele des Bundes-Klimaschutzgesetzes

GemaR § 13 Abs. 1 Bundes-Klimaschutzgesetz (KSG) ist die Erfillung der nationalen
Klimaschutzziele sowie die Einhaltung der europaischen Zielvorgaben (vgl. § 1 KSG) zu
bericksichtigen.

Im Rahmen der Bauleitplanung ist die Frage in den Blick zu nehmen, ob und inwieweit dies Einfluss
auf die Treibhausgasemissionen hat und die Erreichung der Klimaziele gefahrden kann.

Eine Ermittlung der Auswirkungen kann, da es sich um einen Bebauungsplan handelt und somit
nur ein baulicher Rahmen vorgegeben wird, nicht quantitativ, sondern nur qualitativ erfolgen. Die
genaue quantitative Bezifferung des Treibhausgasaufkommens kann erst auf Ebene des
tatsachlichen Bauvollzuges und Betriebes erfolgen.

Aufgrund der GroRRe der planungsrechtlich vorbereiteten EinzelmaBnahmen ist, auch wenn man
diese fur den kompletten Umgriff aufsummiert, eine direkte relevante Auswirkung auf die
bundesweiten Ziele des KSG weitgehend ausgeschlossen.

Durch die Moglichkeit zur Nutzung von Solarenergie ist den Reduktionszielen des Sektors 1
»,Energiewirtschaft” durch den Bebauungsplan Rechnung getragen.

Da es sich um eine Uberplanung von vorwiegend zu Wohnzwecken genutzte Flichen handelt, sind
keine Auswirkungen auf den Sektor 2 ,,Industrie” relevant.

Die in Abwagung mit der landlichen Umgebung und den bereits bestehenden Baukdrpern des
Wohngebietes ermoglichte Nachverdichtung steht dem Erreichen der Ziele des Sektors 3
,Gebaude” nicht entgegen.

Da es sich um eine Uberplanung eines bestehenden, vollstindig erschlossenen Wohngebietes
handelt, steht die Planung der Erreichung der Ziele des Sektors 4 ,Verkehr” nicht entgegen. Durch
die Nutzungsintensivierung von Flachen im direkten Kontext der Ortsmitte wird vielmehr der Ful3-
und Radverkehr tendenziell unterstitzt.
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C.5

C5.1

C.5.2

C53

C54

Im Hinblick auf die Sektoren 5 ,Landwirtschaft” und 6 , Abfallwirtschaft und Sonstiges” ergeben
sich durch die Planung keine Auswirkungen, da es sich um die Uberplanung eines bestehenden,
vollstandig erschlossenen Wohngebietes handelt.

Da es sich bei den Flachen im Planungsumgriff um bereits baulich genutzte Flachen handelt, steht
die Planung den Zielen des KSG fir den Sektor 7 ,Landnutzung, Landnutzungsdanderung und
Forstwirtschaft” nicht entgegen. Auch sind keine Moorbdéden, Landwirtschaftsflaichen oder
andere Landnutzungen betroffen.

Insgesamt kann somit die Planung unter Abwéagung der generellen Planungserfordernis auch vor
dem Hintergrund der Ziele des KSG umgesetzt werden.

Weitere Belange des Umweltschutzes
(Belange gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7 a,c,d und § 1a BauGB)

Abfille

Wahrend der Bauphase ergeben sich Abfalle im tGblichen Rahmen durch die BaumaRnahmen (z.B.
Reste von Baumaterialien). Altlasten und somit erforderliche Sanierungen sind nicht bzw. nur
kleinteilig im Rahmen von Baugrubenauffillungen zu erwarten.

Die kiinftigen Wohnnutzungen lassen keine besonderen Abfdlle erwarten. Art und Menge der
erzeugten Abfdlle werden sich in einem Rahmen bewegen, der fiir die mogliche Wohnnutzung
typisch ist. Die Abfdlle werden durch die vom Landkreis Traunstein durchgefiihrte Mullabfuhr
entsorgt.

Abwasser

Die Gebaude kdénnen an die vorhandene Kanalisation der bestehenden Siedlung angeschlossen
werden. Diese befindet sich in derRegel im Strallenverlauf der jeweiligen OrtsstraRen. Aufgrund
der -bestehenden und ermoglichten - Wohnnutzung ist mit keinen besonders verschmutzten
Abwadssern zu rechnen.

Energieeffizienz und Nutzung erneuerbarer Energien

Um eine Vereinbarkeit von Solar- und Photovoltaikanlagen mit einer angemessenen, ldandlichen
Gestaltung sicherzustellen, sind entsprechende Festsetzungen getroffen. Auch unter Einhaltung
dieser sind entsprechende Anlagen in ausreichender GréBe moglich.

Das stadtebauliche Konzept mit Schaffung von Nachverdichtungspotenzialen erméglicht, z. B. im
Rahmen von Reihenhdusern oder Geschosswohnungsbauten, eine Minderung des notwendigen
laufenden Verbrauchs fiir Heizenergie sowie der Primarenergie zur Erstellung der Gebaude,
bezogen auf die einzelnen Wohneinheiten bzw. Nutzer.

Schonender Umgang mit Grund und Boden

Beim Planungsgebiet handelt es sich um einen bereits durch Wohnnutzung vorgepragten
Standort. Durch die im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung vorbereiteten
Nachverdichtungsmalnahmen kénnen flaichensparende Wohneinheiten entstehen. Dies fiihrt
tendenziell zu einer Reduktion des je Einwohner in Anspruch genommenen Baulandes im
Vergleich mit einer weniger dichten Bebauung mit Einfamilienhdusern.
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C.5.6

C.5.7

C.5.8

C.6

C.7

C.7.1

Erhaltung der bestmoglichen Luftqualitat

Die nach & 34 BauGB ermoglichten Nutzungen (vorwiegend Wohnen) werden keine relevanten
Emissionen hervorrufen, die zu einer moglichen Grenzwertiiberschreitung gemald § 48 BImSchG
oder zu einer erheblichen Beeintrachtigung der Luftqualitdt besonderer Schutzgebiete gemal
§ 49 BImSchG fiihren kdnnten.

Die Bepflanzung mit Baumen und Strduchern tragt dazu bei, die Luft zu filtrieren und von
Luftschadstoffen befreien.

Risiken durch Unfille und Katastrophen
fur die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt

Derzeit sind bei Umsetzung der Planung keine Risiken flr die menschliche Gesundheit, das
kulturelle Erbe oder die Umwelt durch Unfélle und Katastrophen abzusehen.

Lediglich durch die Lage des Gebiets im Uberschwemmungsgebiet HQextrem besteht ein Risiko
flr die ansassige Wohnbevélkerung.

Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete

Kumulierungen mit den Auswirkungen von benachbarten Plangebieten sind nicht zu erwarten, da
es sich bei den im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung vorbereiteten
NachverdichtungsmalBnahmen um verhaltnismalRig kleine EinzelmaBnahmen handelt, welche
voraussichtlich zeitlich entzerrt umgesetzt werden.

Auswirkungen von Vorhaben auf das Klima

Durch Umsetzung der Planung wird CO2 emittiert. Im Detail wird auf Ziffer C.4 verwiesen.

Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Durch den Ur-Bebauungsplan besteht bereits heute Baurecht auf den Flachen des
Geltungsbereichs. Auch in diesem Plan bestehen noch Nachverdichtungsmoglichkeiten. Eine
Nachverdichtung entsprechend dieses Planes wiirde Uberschlagig voraussichtlich zu dhnlichen
Auswirkungen wie die vorliegende Planung fihren.

MafBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

VermeidungsmaBnahmen bezogen auf die verschiedenen Schutzgiiter

Schutzgut Arten und Lebensrdume, Biologische Vielfalt

= Festsetzung verpflichtender Baumpflanzungen mit Mindestpflanzqualitditen auf den
Griinflachen

=  Festsetzungen zum Erhalt schitzenswerter Baume

Schutzgut Boden, Fldche und Wasser

=  Festsetzung einer maximalen Versiegelung der einzelnen Baugrundstiicke

=  Festsetzung von versickerungsfahigen Belagen
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C.8

C.9

= Flachige Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers Uber Sickermulden und
Rigolenanlagen

=  Festsetzungen zur Freihaltung eines 5 m breiten Uferstreifens entlang des Grassauer Baches.

Schutzgut Landschaftsbild

= Positionierung der Gebaude fiir eine bestmogliche Eingliederung in das Landschaftsbild

= Gebaudegestaltung unter Orientierung an der Umgebung (Geschossigkeit, Wandhohe,
Dachdeckung, Dachneigung, zuldssigen Dachaufbauten u. dgl.)

= Pflanzung von Baumen zur Einbindung der Gebaude in das Landschaftsbild und Schaffung
eines naturnahen Ubergangs

=  Pflanzung von Baumen zur Definition des StraRenraums

Schutzgut Mensch, Larm, Luft, Klima

= Festsetzung verpflichtender Baumpflanzungen mit Mindestpflanzqualitditen auf den
Griinflachen

=  Festsetzungen zum Erhalt schitzenswerter Baume

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

GemaR  Bundesnaturschutzgesetz  (§ 15 BNatSchG), Bayerischem Naturschutzgesetz
(Art. 8 BayNatSchG) und Baugesetzbuch (§ 1a BauGB) missen bei Planungen von Bauvorhaben
nicht vermeidbare Eingriffe in Natur und Landschaft ausgeglichen werden.

Bei der hier gegenstindlichen Bauleitplanung handelt es sich um die Uberplanung eines bereits
bebauten Bereiches und damit um Flachen mit bestehendem Baurecht. In diesem Rahmen zu
erwartende Eingriffe gelten als bereits im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen
Entscheidung erfolgt und zuldssig. Im Zusammenhang mit den getroffenen Festsetzungen und der
resultierenden Eingriffstiefe ergibt sich durch die hier vorliegende Bauleitplanung keine hohere
Eingriffstiefe als durch den Ur-Bebauungsplan bzw. nach § 34 BauGB zulassig, sondern stattdessen
tendenziell eine Verringerung des Eingriffes durch eine Begrenzung der moglichen
Gesamtversiegelung. Somit entsteht keine zusatzliche Ausgleichserfordernis.

Alternative Planungsmoglichkeiten

Vor dem Hintergrund des anhaltenden Wohnraumbedarfs und der eingeschrankten
Grundsticksverfiigbarkeit gibt es in der Gemeinde derzeit wenige verfligbare Flachen zur
Schaffung von Wohnnutzung, welche direkt an den bestehenden Siedlungskorper anschliel3en
(Anbindegebot).

Alternativ ware eine Aufhebung des Bebauungsplans Nr. 1 ,,Grassau Nord“ denkbar gewesen. Dies
hatte ebenfalls zu einer Nachverdichtung fiihren kénnen. Diese ware jedoch ungesteuert
verlaufen, was ggf. zu umfanglicheren Eingriffen in die Schutzgiiter gefiihrt hatte.

Methodik, Schwierigkeiten und Kenntnisliicken

Grundlage fir die Bestandsaufnahme und Bewertung des Umweltzustandes waren der
Regionalplan, der Flachennutzungsplan (Landschaftsplan), Luftbilder, die Gebietsdaten NATURA
2000 des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt, das Arten- und Biotopschutzprogramm des
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C.11

Landkreises Traunstein, sowie Angaben von Fachbehdrden, insbesondere Informationssysteme
des Bayerischen Landesamtes flir Umwelt.

Aufbauend auf einer auf dieser Grundlage erarbeiteten Nutzungs- und Strukturuntersuchung
erfolgte die Beurteilung der Umweltauswirkungen verbal argumentativ. Dabei werden vier Stufen
unterschieden: keine, geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit.

Dessen ungeachtet kann nicht ausgeschlossen werden, dass im Rahmen der Planrealisierung
Eingriffe erfolgen, die im Rahmen der Planung nicht abschatzbar waren.

Datengrundlage

Die Datengrundlage fiir den hier vorliegenden Umweltbericht war ausreichend. Sowohl die
Analyse als auch die Bewertung der Schutzgiiter erfolgte verbal argumentativ.

Zusammenfassung

Der Geltungsbereich der Bebauungsplananderung hat eine GréRe von ca. 8,05 ha. Dies beinhaltet
Teilflaichen bereits bestehender offentlicher StraRenverkehrsflaichen. Auf den (ibrigen Flachen
bestand durch den Ur-Bebauungsplan "Grassau - Nord" Baurecht bzw. besteht Baurecht nach § 34
BauGB.

So ist das Planungsgebiet bis auf wenige Baullicken bebaut und wird fir Wohnzwecke genutzt. Im
Geltungsbereich findet eine Anpassung des Baurechts im Sinne einer Nachverdichtung bzw. an
die heute vorhandenen Rahmenbedingungen statt. Auf den Baugrundstiicken im gesamten
Geltungsbereich ist insgesamt eine Gesamtversiegelung von bis zu einer Grundflachenzahl von
maximal 0,6 zulassig.

Im vorliegenden Umweltbericht wurden die Auswirkungen der Planung auf die Schutzgiter Arten
und Lebensrdume / Biologische Vielfalt, Fliche, Boden, Wasser, Klima / Luft, Orts- und
Landschaftsbild, Mensch (Gesundheit, Larm und Erholungseignung) sowie Kultur- und Sachgiter
betrachtet.

Fur das Schutzgut Arten- und Lebensrdume / Biologische Vielfalt sind aufgrund der heute nur
untergeordneten Eignung als Habitat die Auswirkungen insgesamt mit geringer Erheblichkeit zu
erwarten.

Fir das Schutzgut Flache kommt es, aufgrund der vorhandenen Bebauung und &ffentlichen
Verkehrsflachen lediglich zu kleinteiligen Flacheninanspruchnahmen fiir die Einzelmallnahmen
und damit zu Auswirkungen geringer Erheblichkeit.

Fir das Schutzgut Boden gab es bislang keine Einschrdankungen zur Gesamtversiegelung im
Planungsgebiet. So sind aufgrund der nun zuldssigen Gesamtversiegelung je Baugrundstiick
Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten

Fir das Schutzgut Wasser sind aufgrund moglicher Betroffenheit bei Starkregen- und
Hochwasserereignissen HQextrem Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten, da
mogliche Nachverdichtungsmalnahmen zeitlich entzerrt durchgefiihrt werden und es sich im
Umfang um kleinteilige EinzelmalRnahmen in einem bereits bebauten Bereich handelt.

Der Geltungsbereich ist heute bereits weit Uberwiegend bebaut und hat deshalb nur geringe
Bedeutung hinsichtlich der Entstehung/Ableitung von Frischluft und damit fir das Schutzgut
Klima/Luft. Die Emissionen im Zusammenhang mit den bauplanungsrechtlich vorbereiteten
kleinteiligen EinzelmafRnahmen sind als geringfiigig einzuschatzen. Somit sind hier Auswirkungen
geringer Erheblichkeit zu erwarten.
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Flr das Schutzgut Orts- und Landschaftsbild kommt es aufgrund der Lage im Zusammenhang mit
der umliegenden Bebauung, der bestehen Einbettung in die Siedlungsstruktur sowie den
getroffenen Festsetzungen (Gestaltung, Grinordnung, etc.) zu Auswirkungen geringer
Erheblichkeit.

Im Hinblick auf das Schutzgut Mensch (Gesundheit, Lirm und Erholungseignung) sind sowohl im
Rahmen des Larmschutzes als auch im Hinblick auf die Erholungseignung Auswirkungen von
geringer Erheblichkeit zu erwarten.

Im Planungsgebiet befinden sich keine Kultur- und Sachgiter. Fiir das Schutzgut Kultur- und
Sachgiiter sind somit keine Auswirkungen zu erwarten.

Allgemeine rechtliche Grundlagen und Quellenangaben
= Baugesetzbuch (BauGB), in der bei Aufstellung giiltigen Fassung

= Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (BNatSchG), in der bei Aufstellung giiltigen
Fassung

= Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG), in der bei Aufstellung giiltigen Fassung

= Bundes-Klimaschutzgesetz (KSG), in der bei Aufstellung giltigen Fassung

= BayernAtlas Kartenviewer: www.geoportal.bayern.de, Online-Abfrage 12/2025

= LfU: Artenschutzkartierung, Online-Abfrage 12/2025

= LfU: Potenziell natlrliche Vegetation in Bayern, Digit. Fassung, Online-Abfrage 12/2025
= Bayer. Landesamt fiir Denkmalpflege: Denkmalatlas, Online-Abfrage 12/2025

= Bayer. Staatsregierung, Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP), in der bei Aufstellung
glltigen Fassung

= Regionalplan Region Siidostoberbayern (18), in der bei Aufstellung giiltigen Fassung

= Flachennutzungsplan der Marktgemeinde Grassau, Planfassung 24.07.2025


http://www.geoportal.bayern.de/
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Zusammenfassende Erklarung

Die zusammenfassende Erkldrung nach § 10a Abs. 1 BauGB wird nach Abschluss der
Beteiligungsverfahren und dem Satzungsbeschluss ergéinzt.

E Ausfertigung
Mit Beschluss des Marktgemeinderates vom .........ccccccc......e. wurde der einfache Bebauungsplan
,Grassau Nord-West” in Fassung vom ............ccc..... gem. § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung

beschlossen.
Grassau, den .....ccceveveeeeeeeeeenennn.
(Siegel)

Stefan Kattari, Erster Blirgermeister
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