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Markt Grassau Beschlussbuchauszug

Sitzung des Marktgemeinderates am 09.06.2026

Die Behandlung des Tagesordnungspunktes war offentlich.
Alle Mitglieder waren ordnungsgemalf geladen, Beschlussfahigkeit war gegeben.

3. Bauleitplanung;
Neuaufstellung des Bebauungsplanes "Grassau Nord-West";
Behandlung von Stellungnahmen und Erlass des Billigungs- und
Auslegungsbeschlusses

Der erste Blrgermeister fiihrte hierzu aus, dass der Marktgemeinderat in seiner Sitzung am
09.12.2025 den Vorentwurf des Bebauungsplanes ,Grassau Nord-West*, in der Fassung vom
09.12.2025 gebilligt und fiir die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange freigegeben hat.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange wurde in der Zeit vom 07.04.2026 bis 08.05.2026 gemal’ § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs.
1 BauGB auf der Grundlage der Vorentwurfe in der Fassung vom 09.12.2025 durchgefiihrt. Die
Bekanntmachung erfolgte durch Aushang im Rathaus, Veroéffentlichung im Amtsblatt Nr. 07/2026
vom 03.04.2026 sowie Einstellung in das Internet. Der Bericht Uber den durchgeflhrten
Beteiligungsschritt einschlielich der detaillierten Abwagungsvorschlage wurde mit der Ladung
zugestellt und zudem mittels Beamerprojektion aufgezeigt.

Die Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen aus dem durchgefuhrten Beteiligungsschritt
l6st eine Uberarbeitung des Bebauungsplanentwurfs einschlieBlich der Begriindung aus. Der
Entwurf mit den eingearbeiteten Anderungen in der Fassung vom 19.05.2026 kann fiir die
offentliche Auslegung gebilligt werden.

Als nachster Verfahrensschritt ist die 6ffentliche Auslegung durchzufiihren, bei der die
Offentlichkeit (gemafR § 3 Abs. 2 BauGB) sowie der berihrten Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange (gemaf § 4 Abs. 2 BauGB) zu beteiligen sind.

Nach Abwagung der vorgebrachten Stellungnahmen erging folgender
Beschluss:

1. Die Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen aus der 6ffentlichen Auslegung und der
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange werden gebilligt. Die
Abwagungsberichte sind Bestandteil dieses Beschlusses (Anlage 1)

2. Der Planentwurf sowie der Entwurf der Begriindung (beides in der Fassung vom 19.05.2026)
werden gebilligt und fiir die Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 2 BauGB) sowie der
berUhrten Behdérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange (§ 4 Abs. 2 BauGB)
freigegeben.

Beschlussnummer 3
Einstimmig beschlossen Ja 16 Nein 0 Anwesend 16 Personlich beteiligt 3



Beteiligung gemaf Art. 49 Abs. 1 GO: Zweiter Birgermeister Josef Grie3enbdck,
Marktgemeinderate Dr. Anton Sichler und Peter Zeisberger

Die Richtigkeit der Beschlussabschrift wird hiermit bestatigt.
Markt Grassau, 15.06.2026

Peter Enzmann



Anlage zum TOP 3

Gemeinde Grassau, Landkreis Traunstein,

Aufstellung des Bebauungsplanes ,,Grassau Nord-West“

Beteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gingen keine Stellungnahmen ein.

Beteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB

Im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange sind von 8
Behorden und sonstigen Tragern offentlicher Belange Stellungnahmen eingegangen.

Abwaégungsvorschlage zu den Stellungnahmen aus dem Verfahren nach § 4 Abs. 1 BauGB.

Behorden und sonstige Trager offentlicher Belange

Die Beteiligung erfolgte
vom 07.04.2026 bis einschlieRlich 08.05.2026
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A Abwagung der Stellungnahmen

A.1  Regierung von Oberbayern 14.04.2026

Stellungnahme zum BBP

(...) die Regierung von Oberbayern als h6here Landesplanungsbehérde gibt folgende Stellungnahme ab:
Planung

Der Markt Grassau plant im Nordwesten von Grassau den urspriinglich fiir diesen Bereich geltenden
Bebauungsplan Nr. 1 ,,Grassau Nord” durch den o.g. Bebauungsplan zu ersetzen. Im Zuge dessen soll
innerhalb des Geltungsbereichs eine moderate Nachverdichtung erméglicht werden. Zudem sollen die
noch unbebauten Grundstiicke (iberplant und damit Bauland zur Verfiigung gestellt werden. Der
Geltungsbereich des Bebauungsplans ist laut Planungsunterlagen ca. 8,05 ha grof8 und im
rechtswirksamen Fldchennutzungsplan der Marktgemeinde als Wohnbaufléche dargestellt.

Beriihrte Belange

Wasserwirtschaft

Der Planungsbereich liegt gem. Umweltatlas Bayern Naturgefahren zum Teil in einer
Hochwassergefahrenfliche HQextrem und vollstindig in einem wassersensiblen Bereich. Gem.
Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) 7.2.5 G sollen die Risiken durch Hochwasser soweit als
méglich verringert werden. Hierzu sollen {(..) bestehende Siedlungen vor einem mindestens
hundertjdhrlichen Hochwasser geschiitzt werden. Die Planung ist diesbeziiglich mit dem
Wasserwirtschaftsamt abzustimmen.

Ergebnis

Bei Beriicksichtigung der Belange des Hochwasserschutzes steht der o.g. Bebauungsplan den
Erfordernissen der Raumordnung grundsétzlich nicht entgegen.

Abwaédgungsvorschlag der Verwaltung

Die Hinweise der Regierung von Oberbayern werden zur Kenntnis genommen.

Der Planungsbereich befindet sich in einem wassersensiblen Bereich und, zum Teil, innerhalb einer
Hochwassergefahrenflaiche HQextrem. Weiter stellt der Grassauer Bach (innerhalb seines Bachbettes)
eine Hochwassergefahrenflache HQ100 dar.

Im Zuge der Weiterentwicklung der Planungen und der Beteiligung von Tragern 6ffentlicher Belange
erfolgt eine Abstimmung mit dem zustandigen Wasserwirtschaftsamt; die fachlichen Hinweise und
Anforderungen werden im laufenden Verfahren beriicksichtigt und in die Planung eingearbeitet. Siehe
hierzu auch die Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamtes Traunstein und deren Abwagung.
Nichtsdestoweniger wurde den Belangen des Hochwasserschutzes und der Wasserwirtschaft im
Rahmen der vorliegenden Planung bereits entsprochen: Der Bebauungsplan beriicksichtigt die Lage
des Plangebiets in einem wassersensiblen Bereich bzw. innerhalb einer Hochwassergefahrenflache
insbesondere durch die Festsetzungen zur Hohenentwicklung sowie durch Hinweise zu geeigneten
baulichen VorsorgemaBRnahmen; entsprechende Hinweise sind im Satzungstext bereits enthalten.

Erfordernisse der Raumordnung stehen der Planung daher nicht entgegen.

Beschlussvorschlag

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen und beriicksichtigt. Dariiber hinaus ergeben sich
keine Anderungen der Planung.
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A.2  Wasserwirtschaftsamt Traunstein 04.05.2026

Stellungnahme zum BBP

(...) das Wasserwirtschaftsamt Traunstein nimmt als Trdger éffentlicher Belange wie folgt
Stellung:

1. Ziele der Raumordnung und Landesplanung, die eine Anpassungspflicht nach § 1 Abs. 4
BauGB ausldésen

— entféllt —

2. Beabsichtigte eigene Planungen und Mafinahmen, die den o.g. Plan beriihren kénnen, mit
Angabe des Sachstands

— entfdllt —

3. Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzlicher Regelungen, die im
Regelfall in der Abwdigung nicht iiberwunden werden kénnen (z. B. Landschafts- oder
Wasserschutzgebietsverordnungen)

3.1 Kennzeichnung von Uberschwemmungsgebieten in der Bauleitplanung

3.1.1 Einwendung In Fldchennutzungs- und Bebauungsplinen sollen festgesetzte
Uberschwemmungsgebiete im Sinne des §76 Abs. 2 WHG, Risikogebiete auferhalb von
Uberschwemmungsgebieten im  Sinne des §78b  Abs. 1 WHG  sowie
Hochwasserentstehungsgebiete im Sinne des §78d Abs. 1 WHG nachrichtlich iibernommen
werden. Noch nicht festgesetzte Uberschwemmungsgebiete sowie als Risikogebiete im Sinne
des §73 Abs. 1 Satz 1 WHG (HQ100 und HQextrem) bestimmte Gebiete sollen im jeweiligen
Bauleitplan vermerkt werden.

3.1.2 Rechtsgrundlagen BauGB, §73 WHG, §76 WHG

4. Sonstige fachliche Informationen und Empfehlungen aus der eigenen Zusténdigkeit zu dem
o.g. Plan, gegliedert nach Sachkomplexen, jeweils mit Begriindung und ggf. Rechtsgrundlage

4.1 Grundwasser/ Wasserversorgung

Das Planungsgebiet liegt in einem Gebiet mit bekannten hohen Grundwassersténden. Die
Erkundung des Baugrundes einschl. der Grundwasserverhdltnisse obliegt dem Vorhabentrdiger,
der sein Bauwerk bei Bedarf gegen hoch anstehendes Grundwasser sichern muss. Im
Planungsgebiet kann durch tiefgreifende Baukérper (z.B. Keller, Tiefgaragen, Griindungen) auf
das Grundwasser eingewirkt werden (z.B. Aufstau, Umleitung, Absenkung). Dadurch kénnen
nachteilige Folgen fiir das Grundwasser oder fiir Dritte entstehen. Die Auswirkungen sind
eigenverantwortlich durch den Vorhabentrdger zu ermitteln und ggf. sind geeignete
Abhilfemafinahmen vorzusehen. Hinweis: Sollte in das Grundwasser eingegriffen werden (z.B.
Bauwasserhaltung), so sind im Vorfeld die entsprechenden wasserrechtlichen Genehmigungen
beim Landratsamt Traunstein einzuholen.

4.2 Oberfldchengewdsser/ Uberschwemmungssituation

4.2.1 Starkniederschlédge

Starkniederschldge kénnen fldchendeckend (iberall auftreten. Voraussichtlich werden solche
Niederschldge aufgrund der Klimaédinderung an Hdufigkeit und Intensitét weiter zunehmen.

Auch im Planungsgebiet kbnnen bei sogenannten Sturzfluten fléichenhafter Abfluss von Wasser
und Schlamm sowie Erosionserscheinungen auftreten. Dabei ist auch das von aufien dem
Planungsgebiet zuflieffende Wasser zu beachten.

Je nach Gréfie und Lage der neuen Baukérper bzw. BaumafSnahmen kann der Abfluss des
fldchenhaft abfliefenden Oberflichenwassers und Schlamms gegebenenfalls so verdndert
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werden, dass dies zu nachteiligen Auswirkungen auf Ober- bzw. Unterlieger fiihrt. Wir
verweisen daher auf §37 WHG.

Unter Punkt D) ,Hinweise durch Text und Planzeichen”, Nr. 7 ist auf die Thematik
Starkregenereignisse und wild abflieSendes Oberflichenwasser eingegangen. Ob die
beschriebenen baulichen Schutzmafinahmen ausreichend wirksam sind, wird von uns im
Rahmen dieser Stellungnahme nicht beurteilt. Die Verantwortlichkeit bleibt bei der Gemeinde
bzw. bei den Planern und den Bauherren.

4.2.2 Lage im ermittelten Uberschwemmungsgebiet bei Extremhochwasser (HQextrem)

Der Planungsbereich ist gemdfs den Daten aus dem ,UmweltAtlas Bayern — Karteninhalt
Naturgefahren” (siehe Internet: www.umweltatlas.bayern.de (Stand 26.03.2026) bei
HQextrem von Uberflutung betroffen.

2

lens,,

Legende

. Dynamische Legende an

Uberschwemmungsgefahren

Hochwassergefahrenflachen und
Uberschwemmungsgebiete

Hochwassergefahrenflichen HQextrem
Hochwassergefahrenflachen HQextrem

(&)
.

Wir empfehlen im Rahmen der Bauleitplanung geeignete Hochwasser-Abflusskorridore fiir das
HQextrem freizuhalten.

Eine zusdtzliche bauliche Entwicklung in diesen Bereichen kann das Gefdhrdungs- und
Schadpotential bei Hochwasserereignissen erhéhen. Wir empfehlen deshalb eine
hochwasserangepasste  Bauweise.  Dariiber  hinaus ist die Errichtung neuer
Heizélverbraucheranlagen in Risikogebieten (HQextrem) grundséitzlich verboten (§78c WHG).

4.2.3 Oberfldchengewdsser

Am westlichen Rand des Planungsgebietes verlduft der Grassauer Bach, ein Gewdisser Ill.
Ordnung.

Es ist in eigener Zustdndigkeit zu priifen, ob davon eine Uberschwemmungsgefahr ausgeht.

Wir weisen darauf hin, dass fiir Anlagen, die sich im 60m - Bereich von der Uferlinie von
Gewdissern befinden, gegebenenfalls eine wasserrechtliche Anlagengenehmigung nach Art. 20
Bayerisches Wassergesetz (BayWG) erforderlich sein kann.

Unter Punkt D) ,,Hinweise durch Text und Planzeichen”, Nr. 12 sind Vorgaben zum Schutz des
Grassauer Baches und des Uferstreifens von 5m Breite genannt. Diese sind aus unserer Sicht zu
begriiSen. Allerdings kénnte und sollte die Gemeinde im Rahmen des



Aufstellung des Bebauungsplans ,,Grassau Nord-West“ Seite 5von 11

Abwadgungsvorschldge zu den Stellungnahmen mit vorgetragenen Einwdanden — Anregungen — Hinweisen
Bebauungsplanverfahrens noch einen Schritt weiter gehen und den Bach soweit méglich
naturnah gestalten und unterhalten. Der Bach und die beidseitigen Uferstreifen sollten dazu

von der Gemeinde erworben werden. Gerne wiirden wir die Gemeinde hierzu beratend
unterstiitzen. Eine Férderung nach RZWas fiir 6kologischen Gewdsserausbau ist méglich.

4.3 Abwasserentsorgung

4.3.1 Niederschlagswasser

Mit den Festlegungen zur Behandlung und Ableitung des Niederschlagswassers unter Punkt D)
,Hinweise durch Text und Planzeichen”, Nr. 6 besteht Einverstdndnis.

4.3.2 Regenwassernutzung

Auf die Méglichkeit der Regenwassernutzung z.B. zur Gartenbewdsserung und fiir WC-Spiilung
wird hingewiesen. Die Errichtung einer Eigengewinnungsanlage ist nach AVBWasserV dem
Wasserversorgungsunternehmen zu melden. Es ist unter anderem sicherzustellen, dass keine
Riickwirkungen auf das private und éffentliche Trinkwasserversorgungsnetz entstehen.

4.4 Altlastenverdachtsfidchen

Sollten wéhrend der Baumafinahmen Bodenauffilligkeiten angetroffen werden, die auf eine
Altlast o.d. hinweisen, ist das Landratsamt Traunstein zu verstdndigen.

Das Landratsamt (Abteilung 6 - Gesundheit sowie SG 4.16 - Wasserrecht und SG 4.40 - Bauamt) erhdilt
einen Abdruck der Stellungnahme.

Abwaédgungsvorschlag der Verwaltung

Die Hinweise und fachlichen Empfehlungen des Wasserwirtschaftsamtes Traunstein werden zur
Kenntnis genommen.

Kennzeichnung von Uberschwemmungsgebieten in der Bauleitplanung

Die Hinweise zur Kennzeichnung von (festgesetzten) Uberschwemmungsgebieten, Risikogebieten
sowie Hochwasserentstehungsgebieten werden zur Kenntnis genommen. Die relevanten
Informationen zum festgesetzten Uberschwemmungsgebiet HQ100 (Bachbett des Grassauer Baches),
einer Hochwassergefahrenfliche HQextrem sowie zur Lage des Planungsgebietes in einem
wassersensiblen Bereich sind bereits Bestandteil der Hinweise bzw. der Begrindung zum
Bebauungsplan, jedoch werden die entsprechenden Flachen jeweils erganzend nachrichtlich (HQ100)
bzw. als Hinweis durch Planzeichen (HQextrem) auch in die Planzeichnung aufgenommen.

Grundwasser/ Wasserversorgung

Die Hinweise zu hohen Grundwasserstanden werden zur Kenntnis genommen. Diese betreffen im
Wesentlichen die Ebene der Genehmigungsplanung und des Bauvollzugs. Die Erkundung der
Baugrund- und Grundwasserverhaltnisse obliegt den jeweiligen Vorhabentragern, jedoch wird eine
weiterflihrende Bodenuntersuchung empfohlen; dies ist als Hinweis bereits im Bebauungsplan
enthalten. Der Hinweis in der vorliegenden Stellungnahme, dass bei Eingriff in das Grundwasser im
Vorfeld der jeweils geplanten Malinahme eine wasserrechtliche Genehmigung beim LRA Traunstein
einzuholen ist, wird erganzend als textlicher Hinweis in die vorliegende Planung aufgenommen.

Oberfléchengewdsser/ Uberschwemmungssituation

Starkniederschldge

Die Ausfiihrungen zu Starkregenereignissen und wild abflieRendem Oberflachenwasser werden zur
Kenntnis genommen. Entsprechende Hinweise hierzu sind bereits Bestandteil des Bebauungsplans. Die
Belange des Uberflutungsschutzes sowie der schadlosen Ableitung von Oberflichenwasser sind im
Rahmen der konkreten Bauausfiihrung und Grundstlicksentwasserung zu beriicksichtigen.

Lage im ermittelten Uberschwemmungsgebiet bei Extremhochwasser (HQextrem)
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Die Hinweise zur teilweisen Lage des Planungsgebietes in einer ermittelten Hochwassergefahrenflache
HQextrem werden zur Kenntnis genommen. So sind in manchen Bereichen Wassertiefen von 50 cm
moglich. Der vorliegende Bebauungsplan enthélt bereits Hinweise zu einer hochwasserangepassten
Bauweise. Ergdnzend wird die Hochwassergefahrenfliche als Hinweis durch Planzeichen in die
Planzeichnung aufgenommen.

Dariber hinaus wird in die textlichen Hinweise aufgenommen, dass die Errichtung neuer
Heizolverbraucheranlagen in der Hochwassergefahrenfliche HQ extrem, einem ermittelten
Risikogebiet, gemald § 78c WHG grundsatzlich untersagt ist.

Der Hinweis bezlglich der Freihaltung von Abflusskorridoren wird zur Kenntnis genommen. Von einer
Festsetzung entsprechender Abflusskorridore wird jedoch abgesehen: Aufgrund der verhaltnismalig
flachen, jedoch heterogenen Hohenstruktur kann vermutlich keine eindeutige FlieBrichtung
festgestellt werden. Bei einem HQextrem ist vielmehr mit einem ,diffundieren’ des Wassers in das/ aus
dem Wohngebiet zu rechnen, eine Festlegung definierter Abschlusskorridore erscheint somit nicht
zielfihrend. Die Baugrenzen fir die Hauptbaukorper lassen jedoch ausreichend Abflusskorridore in alle
Richtungen offen, dies wird unterstiitzt von einer Langenbeschrankung der einzelnen Baukorper oder
Hausgruppen auf max. 25 m. Nebengebdude kénnen diese jedoch ggf. ,verschliefen’; dies ist im
Rahmen der einzelnen Baugenehmigungen und des jeweiligen Bauvollzugs unter Berticksichtigung der
jeweiligen, spezifischen Zu- und Abflusssituation zu berlcksichtigen.

Oberfldchengewdsser

Im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung wurde untersucht, ob vom Grassauer Bach, einem
Gewasser 3. Ordnung, eine Uberschwemmungsgefahr ausgeht: GemaR Umweltatlas Bayern, Stand Mai
2026, beschrinkt sich das festgesetzte Uberschwemmungsgebiet HQ100 auf das Bachbett des
Grassauer Baches. Auch bei einem HQextrem geht keine Uberschwemmungsgefahr fiir die
benachbarte Wohnbebauung vom Grassauer Bach aus.

Die 60-m-Regelung (Erfordernis einer wasserrechtlichen Anlagengenehmigung in einem 60 m breiten
Bereich von der Uferlinie von Gewadssern) ist normalerweise fiir Gewasser 1. und 2. Ordnung, und, in
Ausnahmefillen, fiir Gewasser 3. Ordnung vorgesehen, siehe hierzu auch Oberbayerisches Amtsblatt
Nr. 5 vom 7. Mdrz 2014. Der Grassauer Bach ist hiervon nicht betroffen. Dieser ist durch die 5-Meter-
Randstreifenregelung ausreichend geschitzt. Die Anregung an die Gemeinde, die Uferstreifen zu
erwerben und den Bach samt beidseitigem Uferstreifen naturnah zu gestalten bzw. zu unterhalten,
wird zur Kenntnis genommen; weitere Hinweise zur Beratung durch das WWA und etwaige
Fordermoglichkeiten werden ebenfalls zur Kenntnis genommen.

Abwasserentsorqung (Niederschlagswasser, Regenwassernutzung)

Mit  den  Ausfihrungen zur  Niederschlagswasserbeseitigung  besteht  seitens  des
Wasserwirtschaftsamtes Einverstandnis. Die Hinweise zur Regenwassernutzung werden zur Kenntnis
genommen. Diese betreffen die Ebene der Genehmigungsplanung und des Bauvollzugs, werden jedoch
zur Information in die Begriindung aufgenommen.

Altlastenverdachtsfldchen

Der Hinweis zum Umgang mit moéglichen Bodenauffalligkeiten wird ebenfalls zur Kenntnis genommen.
Er betrifft die Ebene des Bauvollzugs.

Beschlussvorschlag

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die Fliche des festgesetzten
Uberschwemmungsgebietes HQ100 (Bachbett Grassauer Bach) sowie die Hochwasser-
gefahrenfliche HQextrem werden in der Planzeichnung ergdnzt. Die Erfordernis einer
wasserrechtlichen Genehmigung bei Eingriff in das Grundwasser wird als textlicher Hinweis in die
Planung aufgenommen. Weiter wird das Verbot von neuen Heizélverbraucheranlagen in ermittelten
Risikogebieten in die Hinweise aufgenommen. Die Hinweise zur Regenwassernutzung werden in der
Begriindung erginzt. Dariiber hinaus ergeben sich keine Anderungen der Planung.
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A.3  Landratsamt Traunstein — Untere Bauaufsichtsbehérde 14.04.2026

Stellungnahme zum BBP

(...) Sonstige fachliche Informationen und Empfehlungen aus der eigenen Zustindigkeit zu dem o. g. Plan, gegliedert nach
Sachkomplexen, jeweils mit Begriindung und ggf. Rechtsgrundlage

Grundsditzlich besteht mit der Bebauungsplanénderung Einverstdndnis.
Um eine Uberpriifung bzw. Uberarbeitung folgender Punkte wird gebeten:

Unter B.2.6 heifst es zudem: ,,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.”

Bei relativ grofien festgesetzten Baurdumen wdre ggf. eine Trennung in zwei Baurdume sinnvoller. Es
sollte nochmals liberpriift werden, inwieweit unter Beriicksichtigung der max. Bebauungslénge von 25
m einzelne Baurdume ausschépfbar sind, sofern man von einer Bestandserweiterung und nicht primdr
von Neubau ausgeht.

2.B. Moosbacher Str. 17:

Der Bestand ist ca. 23 m, das Baufenster ca. 43,5 m lang. Es verbleibt im Bestand eine Erweiterung
Ostlich um 2 m Ldnge bis zur max. Bebauungsldnge von 25 m. Fiir ein zweites Gebédude wdre das
Baufenster Richtung Osten unter Beriicksichtigung von Abstandsfldchen vermutlich zu eng gefasst.

Die Geschossigkeit und Wandhéhe von Nebenanlagen, welche aufSerhalb der Baugrenzen zuldssig sind,
sollte begrenzend geregelt werden, z.B. eingeschossige Nebengebdude mit einer Wandhéhe von max.
3 m. Aus den Festsetzungen § 8 (5 und 7) geht hervor, dass auch mit Wandhéhen von mehr als 3 m
gerechnet werden darf. Dennoch sollte eine Obergrenze festgelegt werden.

Hinweise:

Begriindung S. 28 6. Absatz ,,Durchgriindung”

Abwaédgungsvorschlag der Verwaltung

Die Hinweise der unteren Bauaufsichtsbehdrde werden zur Kenntnis genommen.

Um, auch im Falle von Ersatzbauten, eine groRtmogliche Flexibilitat bei der Platzierung der Baukorper
zu gewahrleisten und um dabei ausreichend Flachen fir Durchgriinung und grof3ziigige, begriinte
Strallenrdume zu bewahren, wird an der vorgesehenen Ausdehnung der Baurdume weitgehend
festgehalten.

Die Anregung, einzelne groRere Baurdaume im Hinblick auf ihre tatsdchliche Nutzbarkeit und
Ausschopfbarkeit zu iberpriifen, wurde im Zuge der Weiterentwicklung der Planung beriicksichtigt:
Ziel der Planung ist es, neben der Sicherung des Bestands auch eine malivolle Nachverdichtung

innerhalb des bestehenden Siedlungsgefliges zu ermdglichen. Vor diesem Hintergrund wurden die
Baurdaume daraufhin Uberprift, ob unter Einhaltung der Abstandsflachen in einzelnen langeren
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Baurdaumen zusatzlich zum Bestand Neubauten realisierbar sind. Dem folgend, wurden die Baurdume
auf den Grundstlicken Moosbacher Str. 17 und 19 sowie Hefterweg 1 um jeweils 1,0 bis 1,50 m in
Richtung Osten verldangert. Um jedoch eine hermetische Wirkung gerade bei langlichen Zuschnitten
der Baurdume und die Entstehung lberdimensionierter Baukorper zu vermeiden, und um so den
vorwiegend kleinteiligen Charakter des Quartiers zu erhalten, wurde eine maximale Gebdudeldange von
25 m als zuséatzliches stadtebauliches Steuerungsinstrument festgesetzt.

Die Hinweise zur Regelung der maximal zuldssigen Oberkante der Wandhdhe von Nebenanlagen
aullerhalb der Baugrenzen wurden ebenfalls berlicksichtigt. Im Geltungsbereich existieren jedoch
einige Bestandsgebdude mit angebauter Garage und dariiberliegenden Nebenrdumen, z. T. unter
abgeschlepptem Hauptdach. Eine derartige Konstruktion soll, im Rahmen der einzuhaltenden
Abstandsflachen, in den vorliegenden Festsetzungen weiterhin eine Entsprechung finden und
planungsrechtlich ermoglicht werden. Dem folgend, wird hier von einer Anpassung der
Planungsunterlagen abgesehen und werden die bisherigen Festsetzungen hinsichtlich Hohe und
Dachgestaltung von Nebengebduden beibehalten.

Der redaktionelle Hinweis zur Begriindung wird aufgegriffen und entsprechend berichtigt.

Beschlussvorschlag

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die Bauraume auf den Grundstiicken Moosbacher
Str. 17 und 19 sowie Hefterweg 1 werden in Richtung Osten verlingert. Die Begriindung ist
redaktionell zu berichtigen. Dariiber hinaus ergeben sich derzeit keine Anderungen der Planung.

A.4 Landratsamt Traunstein — Untere Immissionsschutzbehorde 09.04.2026

Stellungnahme zum BBP

(...) Sonstige fachliche Informationen und Empfehlungen aus der eigenen Zusténdigkeit zu dem o. g.
Plan, gegliedert nach Sachkomplexen, jeweils mit Begriindung und ggf. Rechtsgrundlage.

Zur fachlichen Beurteilung liegen der Vorentwurfsbebauungsplan mit textlichen Festsetzungen und
Hinweisen vom 09.12.2025 sowie die Vorentwurfsbegriindung und ein Umweltbericht vom 09.12.2025
vor.

Mit der o. g. Planung sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen einer Neuliberplanung im Sinne
eines konsistenten Gesamtkonzeptes geschaffen werden.

Ein wesentliches Leitziel der Bauleitplanung ist es, eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern (§ 1 Abs.
5'S. 2 BauGB). Bei der Aufstellung der Bauleitpldne sind entsprechend dieser Zielsetzung u. a. die
Belange des Umweltschutzes, die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhdltnisse, die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung sowie die Wohnbediirfnisse der
Bevélkerung zu beriicksichtigen (§ 1 Abs. 6 Nr. 2 und 7 BauGB). Die umweltbezogenen Auswirkungen
auf den Menschen und seine Gesundheit sind auch Bestandteil der Umweltpriifung. Zudem verpflichtet
§ 50 BImSchG die Gemeinden, bei raumbedeutsamen Planungen und Mafinahmen, vor allem auch in
der Bauleitplanung, die fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Fldchen einander so zuzuordnen,
dass schddliche Umwelteinwirkungen auf die ausschliefSlich oder vorwiegend dem Wohnen dienenden
Gebiete sowie auf sonstige schutzwiirdige Gebiete so weit wie méglich vermieden werden.

Bei der oben genannten Planung wurden die méglichen Konflikte zwischen dem neuliiberplanten Gebiet,
den sich in der Néihe befindlichen landwirtschaftlichen Betrieben, den angrenzenden Gewerbebetrieben
und den relevanten Verkehrsfliichen grundsdtzlich erkannt.

Die direkte Ansiedelung eines Gewerbegebiets neben einem hauptséichlich dem Wohnen dienenden
Gebietes widerspricht dabei dem durch § 50 BImSchG bestimmten Trennungsgrundsatz.

Im Rahmen der gemeindlichen Planung mégliche Ldrmimmissionen an den ndchstgelegenen
schutzbediirftigen Wohnrdumen zu betrachten und abzuwdgen. Trotz der im GE festgesetzten
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Fldchenschallpegel (60/45), wire fiir einen Ausschluss relevanter Ldrmimmissionen an den ndchsten
schutzbediirftigen Wohnréumen, besonders die Lage der Schallquellen auf dem Geldnde und die
Betriebszeiten zu beriicksichtigen und zu betrachten. Alternativ kénnte die an das Gewerbegebiet
angrenzende Héuserreihe aus der Uberplanung herausgenommen werden. Durch die siidlich gelegenen
Parkplétze (Flurstiicke 90/1 und 87) sind ebenfalls Uberschreitungen bei dem Betrieb méglich. Diese
sollten ebenfalls eine genauere Betrachtung unterzogen werden.

Die BundestrafSe B305 verlduft nicht, wie im Bericht beschrieben in 400 Metern, sondern innerorts im
Abstand von ca. 120 Metern zur ndchstgelegenen Wohnbebauung im Plangebiet. Daher ist die
Beschreibung und Beurteilung der von der B305 ausgehend Ldrmimmissionen im Rahmen der Planung
auf Basis dieses Abstandes tdtigen.

Bei begriindeteren im Zweifel, ob gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse sichergestellt werden
kénnen, ist ein Ldrmgutachten anzufertigen.

Da in der vorliegenden Planung keinerlei Festsetzung liber die Nutzung getdtigt wird, ist eine eindeutige
Priifung mdglicher Konfliktsituationen im Bereich der Ldrmimmissionen aus Sicht des
Immissionsschutzes derzeit nicht méglich.

Moégliche Immissionen ausgehend von den umliegenden landwirtschaftlichen Betrieben sind aufgrund
des bestehenden Abstandes zur ndchstgelegenen (iberplanten Wohnbebauung aus Sicht des
Immissionsschutzes nicht zu erwarten.

Relevante Immissionen aus dem zu (liberplanenden Gebiet auf umliegenden Gebieten sind nicht zu
erwarten.

Hinweis:

Es handelt sich um die Stellungnahme des Sachgebiets Immissionsschutz. Anderweitige
Stellungnahmen anderer Sachgebiete bzw. Trdger 6ffentlicher Belange bleiben davon unberiihrt. Die
notwendige Abwdgung und Gewichtung der méglicherweise widerstreitenden &ffentlichen Belange
gem. § 1 Abs. 7 BauGB ist allein Aufgabe der planenden Gemeinde/ Stadit.

Abwaé&gungsvorschlag der Verwaltung

Die Hinweise der unteren Immissionsschutzbehdrde werden zur Kenntnis genommen und im Rahmen
der Planung bericksichtigt. Gegenstand des Bebauungsplans ist die planungsrechtliche Neuordnung
und Weiterentwicklung eines bestehenden Siedlungsbereichs unter Berlicksichtigung der
vorhandenen Nutzungsstrukturen. In die Abwagung eingestellt wurde dabei die bestehende
Gemengelage aus Uberwiegend Wohnnutzungen, gewerblichen Nutzungen sowie angrenzenden
Parkplatz- und Verkehrsflachen.

In diesem Zuge wurden die Hinweise zu mdglichen Larmimmissionen aus den angrenzenden
gewerblichen Nutzungen und den sidlich gelegenen Stellplatzflachen ebenfalls berlcksichtigt:

Das westlich angrenzende Gewerbegebiet ist zudem als larmimmissionsbeschrdanktes Gebiet
festgesetzt. Zulassig sind dort nur Betriebe und Anlagen, deren flachenhaftes Emissionsverhalten
einschlieRlich des Fahrverkehrs auf dem Betriebsgrundstiick die festgesetzten immissionswirksamen
Schallleistungspegel von 60 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts nicht tberschreitet; die Einhaltung, auch
im Hinblick auf Schallquellen auf dem Geldande und Betriebszeiten, ist im jeweiligen
Baugenehmigungsverfahren fiir diesen Bereich nachzuweisen.

Da der vorliegende Bebauungsplan als einfacher Bebauungsplan keine Art der Nutzung festsetzt und
somit den vorhandenen Gebietscharakter im Wesentlichen fortfiihrt, erfolgt keine Anderung der Art
der baulichen Nutzung und somit keine Erhohung der Schutzwiirdigkeit im Planungsgebiet. Relevante
Immissionskonflikte sind daher nicht zu erwarten; gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse kdnnen
weiterhin grundsatzlich gewahrt werden und sind im jeweiligen Genehmigungsverfahren zu priifen.
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Der Hinweis zum tatsachlichen Abstand der Bundesstrae B305 zur nachstgelegenen Wohnbebauung

wird bericksichtigt; die Angaben in der Begriindung werden entsprechend korrigiert und die Aussagen
zur verkehrlichen Larmsituation angepasst.

Die Hinweise zu den umliegenden landwirtschaftlichen Betrieben sowie zu moglichen Auswirkungen
des Plangebiets auf die Umgebung werden ebenfalls zur Kenntnis genommen.

Beschlussvorschlag

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die Angaben zur Entfernung des Geltungsbereichs
von der BundesstraBe B305 sind in der Begriindung zu berichtigen. Im Ubrigen ergeben sich derzeit
keine Anderungen der Planung.

A.5 Landratsamt Traunstein — Wasserrecht und Bodenschutz 04.05.2026

Stellungnahme zum BBP

()

Abwasserbeseitiqung

Soweit Abwasserleitungen Uber Privatgrundstiicke gefiihrt werden, sollte ein entsprechendes
Leitungsrecht dinglich gesichert werden.

Abwaé&gungsvorschlag der Verwaltung

Der Hinweis, wonach Abwasserleitungen bei einer Fiihrung lber Privatgrundstiicke dinglich gesichert
werden sollten, wird zur Kenntnis genommen. Da es sich vorliegend um bereits bestehende Leitungen
handelt, deren Verlauf im Rahmen der Planung bereits beriicksichtigt wird, besteht auf Ebene der
Bauleitplanung keine weitergehende Erfordernis der bauplanungsrechtlichen Sicherung. Jedoch ist die
Gemeinde bemiht, fehlende Leitungsrechte dinglich zu sichern.

Beschlussvorschlag

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Anderungen der Planung ergeben sich hierdurch
nicht.



Aufstellung des Bebauungsplans ,,Grassau Nord-West“ Seite 11 von 11

Abwagungsvorschlage zu den Stellungnahmen mit vorgetragenen Einwanden — Anregungen — Hinweisen

B Stellungnahmen — Keine Einwande

B.1 Landratsamt Traunstein — Verkehrswesen 26.03.2026
(...) Belange des Landratsamtes Traunstein, Untere Verkehrsbehérde sind durch das Vorhaben nicht
tangiert. Es bestehen daher keine Einwdéinde.

B.2 Landratsamt Traunstein — Untere Naturschutzbehoérde 22.04.2026
(...) aus naturschutzfachlicher Sicht stehen dem Vorhaben keine grundsdtzlichen Hinderungsgriinde
entgegen.

B.3 Landratsamt Traunstein — Tiefbauverwaltung 08.04.2026

(...) die Belange der Tiefbauverwaltung des Landkreises Traunstein wird durch u. a. Vorhaben nicht
beriihrt.

Das Einvernehmen der Tiefbauverwaltung ist erforderlich bei allen Vorhaben bis zu einem Abstand von
30 m zum Fahrbahnrand der KreisstrafSe (Art. 24 Abs. 1 BayStrWG). Zwischen dem geplanten Vorhaben
und dem Fahrbahnrand der KreisstrafSe betrdgt der Abstand mehr als 200 m.

o Keine eingegangenen Stellungnahmen
=  Markt Grassau, Sachgebiet Ver- und Entsorgung
=  Wasser- und Bodenverband Hindling-Moosbach
=  Kommunalunternehmen Wdrmeversorgung

=  Freiwillige Feuerwehr Grassau

=  Abwasserzweckverband Achental



