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Markt Grassau Beschlussbuchauszug

Sitzung des Marktgemeinderates am 24.03.2026

Die Behandlung des Tagesordnungspunktes war 6ffentlich.
Alle Mitglieder waren ordnungsgeman geladen, Beschlussfahigkeit war gegeben.

2. Bauleitplanung;
Neuaufstellung des Bebauungsplanes "Eichelreuth Nord";
Billigung des Vorentwurfs und Freigabe flr die friihzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit sowie der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

Der 1. Burgermeister trug vor, dass der Marktgemeinderat in seiner Sitzung am 10.09.2024 die
Aufstellung des Bebauungsplanes ,Eichelreuth Nord“ und den Erlass einer Veranderungssperre
geman §§ 14 und 16 BauGB beschlossen hat. Die Verédnderungssperre wurde mit Erscheinen des
Amtsblattes Nr. 19/2024 am 20.09.2024 rechtskréftig. Die Verdnderungssperre gilt nach ihrer
Inkraftsetzung fUr die Dauer von zwei Jahren und tritt nach Ablauf der zwei Jahre auBer Kraft. Die
Gemeinde kann die Frist um ein Jahr verlangern.

Far das Bebauungsplanverfahren ,Eichelreuth Nord“ wurde nun von dem beauftragten
Planungsbdiro ein Vorentwurf in der Planfassung vom 16.03.2026 erarbeitet, der dem zukinftigen
Entwurf des Bebauungsplans zugrunde gelegt werden soll.

Ziele der Planung

Stadtebauliche und ortsplanerische Ziele

e Stadtebauliche Ordnung der bestehenden Nutzungsstrukturen sowie Weiterentwicklung der
gewerblichen Nutzung

e Sicherung der Ubergeordneten Zielsetzungen der Stadtentwicklung (Konzentration der
Sortimente des Innenstadtbedarfs auf die Ortsmitte gemaf Einzelhandelskonzept vom
27.08.2025)
Ansiedlung von Gewerbebetrieben und nicht innenstadtrelevantem Einzelhandel

e Abbildung des bisherigen Gebaudebestandes unter punktueller Anpassung an eine
geordnete Struktur durch einen wirksamen Bebauungsplan

GrlUnordnerische Ziele

e Erhalt bestehender Bdume
¢ Angemessene Durchgriinung des Planungsgebiets insbesondere im StraBenraum

Zur ErschlieBung wird das bestehende StraBennetz genutzt.

Geltungsbereich:

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von 8,6 ha im &stlichen
Gemeindegebiet. Die genaue Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches ist der Anlage 1 zur
Ladung zu entnehmen.



Verfahrensart:

Die Satzung (der Bebauungsplan) wird nach § 2 ff BauGB im Regelverfahren aufgestellt.

Hinsichtlich der einzelnen Festsetzungen wird auf den Vorentwurf in der Planfassung vom
16.03.2026 verwiesen.

Weiteres Vorgehen:

Als néchster Schritt soll die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 Abs. 1 BauGB
sowie der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geman § 4 Abs. 1 BauGB
durchgefuhrt werden.

Nach erganzenden Ausflihrungen des Planers und zahlreichen Wortmeldungen, vor allem zu
zuldssigen Dachformen und der Ausgestaltung der Solarpflicht geman § 44 a BayBO erging
nachfolgender

Beschluss:

1. Die Neuaufstellung des Bebauungsplanes ,Eichelreuth Nord“ wird mit folgenden Maligaben
beschlossen:

a) Dachflachen sind grundsatzlich als Satteldach auszufiihren. Flachdacher sind lediglich im
untergeordneten Ausmalf3 zulassig.

b) Auf Parkplatzflachen sind Solaranlagen (Solar-Carports) zuzulassen.

2. Der Geltungsbereich ergibt sich aus der beigefligten Plandarstellung, der Bestandteil der
Niederschrift ist (Anlage 1).

3. Der Uberarbeitete Vorentwurf zum Bebauungsplan ,Eichelreuth Nord“ hat das Datum von
heute (24.03.2026) zu erhalten, dieser wird gebilligt und fir die frihzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit gemaB § 3 Abs. 1 BauGB sowie der Behdrden und sonstigen Trager &ffentlicher
Belange geman § 4 Abs. 1 BauGB freigegeben.

Beschlussnummer 2
Mehrheitlich beschlossen Ja 16 Nein 1 Anwesend 17

Die Richtigkeit der Beschlussabschrift wird hiermit bestatigt.
Markt Grassau, 25.03.2026

Peter Enzmann



Praambel

Die Marktgemeinde Grassau erlasst aufgrund des § 10 in Verbindung mit den §§ 1, 1a, 2, 3, 4, 8, und 9 des Baugesetzbuches (BauGB), des § 11 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO), des Art 23 der Gemeindeverordnung fir den Freistaat Bayern (GO) und der Verordnung uber die bauliche Nutzung
der Grundstiicke (BauNVO) den Bebauungsplan "Eichelreuth Nord". Im Rahmen seines Geltungsbereichs ersetzt der hier gegenstandliche Bebauungsplan die Bebauungsplane "Gewerbegebiet Eichelreuth" und "Grassau-Gewerbegebiet - Teilbereich Stid-Ost" inklusive all ihrer Anderungen vollstandig.

A) Planzeichnung
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B) Festsetzung durch Text und Planzeichen

§ 1 Allgemeines

(1) E Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

(2) °

Bemalfiung in Metern (z.B. 5,0 m)

§ 2 Art der baulichen Nutzung
)] IEI Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO mit Nummer (z.B. Nummer 1)

()

@ [ ]

(5)

Abweichend von § 8 Abs. 2 BauNVO sind Einzelhandelsbetriebe nur zulassig fur Sortimente
des Nahversorgungsbedarfs (bis zu einer Verkaufsflache von maximal 600 m?) und Sortimente
des sonstigen Bedarfs gemal Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts fir den Markt
Grassau (vom 27.08.2025) (Anlage 1 zum Bebauungsplan "Eichelreuth Nord")

Abweichend von § 2 (1) sind die nach § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen
Vergnugungsstatten generell unzulassig.

Mischgebiet nach § 6 BauNVO

Abweichend von § 6 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO sind Einzelhandelsbetriebe nur zulassig fir
Sortimente des Nahversorgungsbedarfs (bis zu einer Verkaufsflache von maximal 600 m?) und
Sortimente des sonstigen Bedarfs gemaly Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts fiir den
Markt Grassau (vom 27.08.2025) (Anlage 1 zum Bebauungsplan "Eichelreuth Nord")

Abweichend von § 2 (4) sind die nach § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO zuldssigen und nach
§ 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Vergniigungsstatten generell unzulassig.

Sondergebiet nach § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung "Einzelhandel"

Im Rahmen der Zweckbestimmung ist folgende Nutzung zulassig:

Einzelhandelsbetriebe fir Sortimente des Nahversorgungsbedarfs gemal Fortschreibung des
Einzelhandelskonzepts fir den Markt Grassau (vom 27.08.2025) (Anlage 1 zum
Bebauungsplan "Grassau Eichelreuth Nord"), darunter groflachiger Einzelhandel gemaR § 11
Abs. 3 Nr. 2 BauNVO mit einer Verkaufsflache je Betrieb von maximal 1.200 m2.
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Abgrenzung unterschiedlicher Art der Nutzung

§ 3 MaR der baulichen Nutzung

GRzZ 0,8

Maximal zulassige Grundflachenzahl (z.B. 0,8) gem. Planeinschrieb

§ 4 Hohenentwicklung

(1) oKy 543,5m Maximal zuldssige absolute Oberkante der Wandhdhen in Meter Gber Normalhdhennull im

(2) oGP 555,0

3) oo

DHHN2016 (z.B. OKyy max. 543,5 m . NHN). Die Oberkante der Wandhohe ist bei geneigten
Dachern der gedachte Schnittpunkt der Oberseite der Dachhaut mit der Ebene der Auflienkante
der Auflenwand an den Traufseiten des Dachs und bei Flachdachern die Oberkante des oberen
Abschlusses der Attika.

Maximal zulassiger oberster Gebaudepunkt in Meter Gber Normalhéhennull im DHHN2016

(z.B. GOP max. 555,0 m 0. NHN). Der maximal zulassige oberste Gebaudepunkt ist der absolut
héchstzulassige Punkt des jeweiligen Gebaudes, einschlielllich Dach (z.B. First) und
Dachaufbauten (z.B. Aufzugsiberfahrten, Treppenhauser, Antennen, Solaranlagen, Kamine,
Entliiftungen, Geléander 0.A.). Ausgenommen hiervon sind Blitzschutzanlagen.

Abgrenzung von Bereichen mit unterschiedlicher Héhenentwicklung

§ 5 Uberbaubare Grundstiicksfliche

—]

Baugrenze

§ 6 Abstandsflachen

Abweichend von der Satzung Uber abweichende Male der Abstandsflachentiefe
(Abstandsflachensatzung) der Marktgemeinde Grassau vom 29.09.2023 gelten im
Sondergebiet "Einzelhandel" nach § 2 (7) Abstandsflachentiefen von 0,2 H und im Mischgebiet
nach § 2 (4) Abstandsflachentiefen von 0,4 H. Jedoch sind jeweils mindestens 3 m einzuhalten.
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§ 7 Nebenanlagen, Garagen und Carports

§ 8 Dacher
(1)

(2)

@)

(4)

®)

Auf den Baugrundstiicken sind Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO, sowie Garagen und
Carports mit einer Grundflache von Gber 5 m? sind nur innerhalb der Baugrenzen nach § 5 oder
in einem Abstand von 5,0 m oder mehr zu 6ffentlichen Stralenverkehrsflachen nach § 10 (1)
zulassig.

Dachflachen Uber 50 m? Grundflache sind in ihrer Gesamtheit als Satteldacher bis zu einer
Neigung von 30° oder als Flachdach auszufiihren. Bei Satteldachern ist der First des
Hauptbaukoérpers parallel zur langeren Seite des Hauptbaukdrpers auszurichten. Sie sind
symmetrisch (Dachneigung auf beiden Dachseiten identisch) zu errichten.

Dachflachen unter 200 m? Grundflache koénnen auch als Pultdach ausgefiihrt werden.
Pultdacher sind bis zu einer Neigung von 10° zulassig.

Als Dachdeckung sind bei geneigten Dachflachen Dachziegel oder Dachsteine, sowie
Blechdacher in roten, rotbraunen oder grauen Farbton zulassig. Ausgenommen von Solar- und
Photovoltaikanlagen sind glanzende oder reflektierende Dacheindeckungen nicht zulassig.

Flachdacher nach § 8 (1) sind als Griindach auszufiihren. Deren Ausfiihrung hat mit einer
durchwurzelbaren Mindestsubstratschicht von mind. 10 cm zu erfolgen. Dies ist abweichend
von § 8 (3) auch auf flachgeneigten Dachern bis 10° zulassig.

Dachaufbauten, wie z.B. technische Aufbauten, Kamine, Entliftungen, Belichtungen,
Dachausstiege, Antennen- und Satellitenempfangsanlagen oder Absturzsicherungen sind nur
bis zu einer Grundflache von insgesamt maximal 30 % der jeweiligen Dachflache zulassig.

Die Flachenbeschrankung gilt nicht fir Solaranlagen.

Der héchste Punkt von Dachaufbauten darf max. 2,0 m uUber der realisierten Dachflache im
Bereich des Dachaufbaus liegen. Dachaufbauten miissen mindestens um das Maf ihrer Hohe
Uber der Attika oder der Dachhaut (bei geneigten Dachern) vom Rand der Aufienkante der
Dachhaut im Bereich des Dachaufbaus bzw. der Attika zurlickspringen.

§ 9 Solar- und Photovoltaikanlagen

(1)

(2)

®)

Technische Anlagen zur Erzeugung von Strom aus solarer Energie sind auf mind. 50%
(tatsachliche Modulflache) der geeigneten Dachflachen (abziiglich von Aufbauten, technischen
anlagen, Fenstern, Ausstiegen 0.a.) zu errichten. Ausnahmen von der Verpflichtung kénnen auf
Antrag zugelassen werden, wenn eine Errichtung und Nutzung nach Art. 44a Abs. 5 BayBO
nicht mdglich ist.

Solar- und Photovoltaikanlagen sind nur im Neigungswinkel der Dachhaut oder integriert in die
Fassade zulassig. Sie sind als gleichmafige, rechteckige Flachen zu errichten. Ein Abstand zur
Dachhaut oder Fassade ist nur im Rahmen des konstruktiv Notwendigen zuldssig.

Abweichend von § 9 (2) sind auf Flachdachern auch aufgestinderte Solar- oder
Photovoltaikanlagen (auch aus dem Winkel der Dachhaut) zuldssig. Sie missen um ihre Héhe
Uber der Attika, jedoch um min. 1,0 m von der AttikaauRenkante, zurlcktreten. Auch bei
aufgestanderten Anlagen sind die Flachdachflachen als Griindach nach § 8 (4) auszufiihren.

§ 10 ErschlieBung
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Offentliche StraRenverkehrsflache

Strallenbegrenzungslinie

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Flache fir Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung "Elektrizitat"

Flachen mit Leitungsrecht
Es ist ein Leitungsrecht zu Gunsten des zustandigen Versorgungsunternehmen und der
Gemeinde dinglich zu sichern.

Flachen mit einem Geh-, Fahrt- und Leitungsrecht
Es ist ein Geh-, Fahrt- und Leitungsrecht zu Gunsten der FISt.-Nr. 1647 und 1648/2, sowie der
zustandigen Versorgungsunternehmen und der Gemeinde dinglich zu sichern.

§ 11 Einfriedungen

Abweichend von der Satzung Uber die Gestaltung Baulicher Anlagen, Einfriedungen und
Werbeanlagen im Markt Grassau (Gestaltungssatzung) vom 26.07.2024 sind Einfriedungen bis
zu einer Hohe von 2,0 m Uber der Oberkante der 6ffentliche Verkehrsflache zulassig.

(Hinweis: Im Ubrigen gelten die Regelungen zu Einfriedungen der Satzung iber die Gestaltung
Baulicher Anlagen, Einfriedungen und Werbeanlagen im Markt Grassau (Gestaltungssatzung)
vom 26.07.2024)

§ 12 Griunordnung

(1)
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(6)
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(8)

9)

Offentliche Griinflache

Zu begrinende Flachen des Baugrundstlicks

Innerhalb dieser Flachen sind keine Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO, Garagen,
Carports, Stellplatze und Zufahrten mit einer Grundflache Gber 1 m? zulassig. Die Flachen sind
landschaftsgerecht zu bepflanzen.

Umgrenzung von Flachen mit Bindungen flr Bepflanzungen und fir die Erhaltung von
bestehenden Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen. Innerhalb der Flachen sind
die bestehenden Baume und Straucher dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Bei Entfall sind
diese mit einer Ersatzpflanzung entsprechend der Pflanzqualitat nach § 12 (7) spatestens in der
nachsten Pflanzperiode (Herbst) zu kompensieren. Dabei sind standortgerechte Arten zu
verwenden.

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen,
Bepflanzungen "Ortsrandeingrinung”

Auf der Flache ist eine lickige freiwachsende Hecke mit einen Wiesenvorfeld zu entwickeln. Je
angefangenen 100 m? flache sind 5 heimische, standortgerechte Laub-Straucher mit einer
Mindestpflanzqualitat 60 - 100 cm, verplanzt, zu pflanzen oder entsprechende Strukturen zu
erhalten. Bestehende Baume sind zu erhalten. Die nicht nicht mit Gehoélzen Uberstandenen
Flachen sind als extensiv genutzte Wiesenflachen zu entwickeln.

Strauchern und sonstigen

Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
"Ausgleichsflachen"

Die bestehenden Ausgleichsflachen sind dauerhaft zu erhalten.

Bei Entfall bestehender Baume und Straucher innerhalb der Flachen sind diese mit einer
Ersatzpflanzung entsprechend der Pflanzqualitat nach § 12 (8) (Baume) bzw. (4) (Straucher)
spatestens in der nachsten Pflanzperiode (Herbst) zu kompensieren. Dabei sind
standortgerechte Arten zu verwenden.

Bestehender Baum zu erhalten (Kronendurchmesser nach Luftbild)

Einzelbaum zu pflanzen

An den im Plan festgesetzten Standorten sind standortgerechte Laubbdume mit einer
Mindestendwuchshdéhe von min. 15 m und den Mindespflanzqualitaten nach § 12 (8) zu
pflanzen. Von den festgesetzten Standorten kann um bis zu 3,0 m abgewichen werden.

Je angefangenen 800 m? Grundstiicksflache ist ein strandortgerechter Laubbaum mit einer zu
erwartenden Endwuchshéhe von mindestens 10 m zu pflanzen. Festgesetzte Baumpflanzungen
nach § 12 (5) und bestehende Badume nach § 12 (5) kdnnen darauf angerechnet werden. Die
Pflanzungen haben mit einer Mindestpflanzqualitat von Hochstamm, Stammumfang 16-18 cm,
3x verpflanzt zu erfolgen. Bei Baumpflanzungen ist ein mind. 12 m?® grofRer verfigbarer
Wurzelraum zu berlicksichtigen. Innerhalb von versiegelten Flachen (z.B. Stellplatzen) ist eine
Pflanzgrube mit einer Flache von mind. 3,0 x 3,0 m und einer Tiefe von 1,2 m mit
(Uberbaubarem) Baumsubstrat vorzusehen.

Die zu erhaltenden und zu pflanzenden Gehdlze nach § 12 (3) bis (8) sind dauerhaft zu erhalten
und zu pflegen. Sie dirfen nur aus Griinden der Verkehrssicherheit und nach dem vollstandigen
Absterben entfernt werden. Ausgefallene Baume sind entsprechend der Pflanzqualitat nach
§ 12 (8), Straucher nach §12 (4) spatestens in der nachsten Pflanzperiode (Herbst) zu
kompensieren.

§ 13 Werbeanlagen

(1)

)

®)

4)
®)

Werbeanlagen sind nur in Form von Firmenlogos sowie Firmennamen und nur als Hinweis auf
eine am Ort angebotene Leistung bzw. Nutzung zulassig.

Je angefangenen 1.500 m? realisierter Geschossflache sind maximal zulassig:

- bis zu 3 Werbeanlagen an Haupt- oder Nebengebauden mit jeweils bis zu 4 m? Flache

- bis zu 2 freistehende Werbeanlagen mit jeweils bis zu 3,0 m? Flache und einer
maximalen Héhe von 2,0 m Uber geplantem Gelande.

Abweichend von § 13 (2) ist im SO Einzelhandel nach § 2 (7) zuséatzlich eine freistehende
Werbeanlagen mit einer Héhe von bis zu 6,0 m tUber Grund und einer Flache von 5 m? zulassig.

Lichtwerbung ist nur in konstanter Lichtgebung und blendfreier Anordnung zulassig.

Im gesamten Geltungsbereich sind nicht zulassig:

- Werbeanlagen in Form von laufenden Schriften, Blink- und Wechselbeleuchtung,
Wechselwerbung (Light-Boards, Videowande) bzw. sich bewegende Werbeanlagen sowie
Himmelsstrahler, Lichtprojektionen u.A.

- Werbeanlagen oberhalb der realisierten Oberkante der Wandhéhe entsprechend § 4 (1)

§ 14 Immissionsschutz

Aktuell wird ein Immissionsgutachten erstellt. Eventuell notwendige Festsetzungen werden hier
im weiteren Verfahren erganzt.

§ 15 Artenschutz

Aktuell wird ein Gutachten zum speziellen Artenschutz erstellt. Eventuell

Festsetzungen werden hier im weiteren Verfahren erganzt.

notwendige

§ 16 Oberflachenwasser

(1)

[ ]
@ [

Wasserflache des "Gansbach" (Gewasser 3. Ordnung)

Flachen zur Regelung des Wasserabflusses sowie zur natiirlichen Versickerung von Wasser
aus Niederschlagen und Starkregen. Baukdrper, Anlagen nach § 19 Abs. 4 Nr. 1-3 BauNVO,
Einfriedungen und Aufschittungen, die den Wasserabfluss negativ beeintrachtigen oder
verhindern, sind in diesen Bereichen nicht zulassig.

C) Hinweise durch Text und Planzeichen

C.1 Hinweise durch Planzeichen
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C.2 Hinweis
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Bestehende Baukdrper: Haupt- und Nebenanlagen und Hausnummer
Flursticksgrenze mit Flursticksnummer

Vorgeschlagene Grundstiicksgrenze

Vorgeschlagenes Baugrundstiick mit GrundstlicksgroRe
Hoéhenschichtlinie in 0,5 m Abstand (z.B. 500 m . NHN)

Im Rahmen der Festsetzung der maximalen Oberkante der Wandhéhe nach § 4 (1) etwa
mogliche Wandhohe (z.B. 7,5 m). Die Wandhoéhe ist der Abstand zwischen unterem und
oberem Bezugspunkt. Unterer Bezugspunkt ist der Schnittpunkt der AuRenkante der
Aulenwand mit dem natirlichen Gelande. Oberer Bezugspunkt ist der Schnittpunkt der
Aulenkante der Aulenwand mit der Dachhaut an der jeweiligen Traufseite der Dacher und bei
Flachdachern die Oberkante des oberen Abschlusses der Attika.

Hoéhenorientierungspunkt - 6ffentliche StralRenverkehrsflache
StralBenverlauf (Darstellung nach Luftbild)

Verlauf unterirdischer Leitungen, z. B. Abwasser, Trinkwasser
Sichtdreiecke mit Schenkellange 70 m

Sichtdreiecke auf Geh- und Radweg mit Schenkellange 30 m

Biotopflachen aufierhalb des Geltungsbereichs

zu gemeindlichen Satzungen

Im Bereich des Bebauungsplanes sind besonders nachfolgende Satzungen des Marktes
Grassau von Belang. Sie gelten in der jeweils aktuellen Fassung.

- Satzung Uber die Gestaltung baulicher Anlagen, Einfriedungen und Werbeanlagen im Markt
Grassau (Gestaltungssatzung)

- Satzung zur Einfihrung einer Pflicht zum Nachweis von Stellplatzen fir Kraftfahrzeuge
(Stellplatzsatzung)

- Satzung Uber abweichende Malie der Abstandsflachentiefe (Abstandsflachensatzung)

C.3 Hinweise zu Entwasserung und Versickerung

(1)

Allgemein gilt: Wo die Untergrundverhélinisse es zulassen, ist das anfallende
Niederschlagswasser nach den Vorgaben der Niederschlagswasser-Freistellungsverordnung
(NWFreiV) in Verbindung mit den "Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von
gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser" (TRENGW) Uber die belebte
Bodenzone zu versickern. Kann die Flachenversickerung oder das Anlegen von Mulden
nachweislich nicht verwirklicht werden, ist eine linienférmige Versickerung Uber Rigolen oder
Sickerrohre anzustreben. Es wird darauf hingewiesen, dass das Durchstol3en
grundwasserschitzender Deckschichten nicht zulassig ist. Die Sohle einer Versickerungs-
anlage darf im Rahmen der erlaubnisfreien Versickerung gemaf NWFreiV nicht tiefer als 5,0 m
unter Gelandeoberkante liegen und muss einen Mindestabstand von 1,0 m zum mittleren
héchsten Grundwasserstand (MHGW) einhalten.

Unter Umstanden ist eine ortsnahe Versickerung durch die bestehenden Bodenverhaltnisse
nicht tUberall méglich. In diesem Fall kann in die bestehenden Regenwasserkanale eingeleitet
werden, wenn nachgewiesen wird, dass eine Versickerung mit angemessenem Aufwand nicht
maoglich ist.

Es ist eigenverantwortlich zu prifen, ob die NWFreiV angewendet werden darf sowie ob eine
Behandlungsbedirftigkeit des Niederschlagswassers (Feststellung von verschmutzten oder
unverschmutzten Niederschlagswassers) vorliegt und die TRENGW eingehalten werden. Bei
der Einleitung von Niederschlagswasser in ein Oberflachengewasser sind die "Technischen
Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in oberirdische
Gewasser" (TRENOG) einzuhalten. Ist die NWFreiV nicht anwendbar oder muss von den
TRENGW oder TRENOG abgewichen werden, ist fir die Niederschlagswassereinleitung eine
wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich und beim Landratsamt Traunstein - Wasserrecht zu
beantragen. Die Arbeitsblatter DWA-A 138-1 "Anlagen zur Versickerung von Niederschlags-
wasser - Teil 1: Planung, Bau, Betrieb" und DWA-A 102 "Einleitung von Regenwetter-
abflissen" sind zu beachten.

Es ist durch geeignete Mallnahmen sicherzustellen, dass kein Niederschlagswasser als wild
abflieRendes Oberflachenwasser von den Baugrundsticken auf Verkehrsflachen und
Nachbargrundstliicke gelangt. Nachteilige Veradnderungen des Oberflachenabflusses fiir
angrenzende Bebauungen und Grundstiicke durch BaumaRBnahmen sind nicht zulassig
(§ 37 WHG). Es dirfen keine Gelandeveranderungen (Auffillungen etc.) durchgefiihrt werden,
die wild abflieRendes Wasser aufstauen oder schadlich umlenken kénnen.

C.4 Hinweise zum baulichen Schutz gegen Starkregenereignisse

(1)

Im Rahmen des Klimawandels kann es verstarkt zu Starkregenereignissen und in der Folge zu
wild abflieRendem Oberflachen- bzw. Schichtwasser sowie hoch anstehenden Grundwassern
kommen. Hinsichtlich dieser Gefahren wird die Einhaltung folgender baulicher
Rahmenbedingungen empfohlen:

- Die Oberkante des Fertigfullbodens des untersten Vollgeschosses sollte mindestens 25 cm
Uber anstehendem Gelande liegen.

- Gebaude sind, an der Stelle wo sie in das Gelande einschneiden, bis zu einer Hohe von
25 cm Uber der Oberkante des anstehenden Gelandes wasserdicht zu errichten
(Keller/Tiefgarage wasserdicht und ggf. auftriebssicher, dies gilt auch fiur Keller6ffnungen,
Installationsdurchfiihrungen etc.).

- (")ffn_L_mgen von baulichen Anlagen, wie Eingange, Kellerlichtschachte o.a., sind zum Schutz
vor Uberflutungen durch entsprechende bauliche MaRnahmen, wie Uberhéhungen gegentiber
der angrenzenden wasserfihrenden Flache, so auszufiihren, dass kein Wasser eindringen
kann.

Dieser Standort liegt in einem wassersensibxlen Bereich. Nutzungen kénnen durch Uber die
Ufer tretende Bache, zeitweise hohen Wasserabfluss in sonst trockenen Bereichen oder
zeitweise hoch anstehendes Grundwasser beeintrachtigt werden.

Im Unterschied zu amtlich festgesetzten oder fir die Festsetzung vorgesehenen
Uberschwemmungsgebieten kann bei dieser Flache nicht angegeben werden, wie
wahrscheinlich Uberschwemmungen sind.

Dieser Standort liegt in einem Hochwasser Risikogebiet (HQextrem). Es wird darauf
hingewiesen, dass gemafl § 78b WHG bauliche Anlagen nur in einer dem Hochwasserrisiko
angepassten Bauweise nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik errichtet werden
sollen.

C.5 Hinweise zur Uberschreitung von Baugrenzen

Eine Uberschreitung der Baugrenzen nach § 5 kann in geringfligigem MaR nach § 23 Abs. 3
BauNVO zugelassen werden. Gebaudeteile sind in der Regel als untergeordnet zu betrachten,
wenn sie die Vorgaben des Art. 6 Abs. 6 Nr. 2 BayBO einhalten. Dies ist im Rahmen des
Bauvollzuges durch die zustandige Bauaufsichtsbehérde zu bewerten.

C.6 Hinweise zu Abstandsflachen

Der Bebauungsplan trifft fiir die Gewerbegebiete keine von Art 6 Abs. 5 BayBO abweichenden
Regelungen.

C.7 Hinweise zur Grunordnung

(1)

(2)

Bei Baumpflanzungen ist der Abstand zum Nachbargrundstiick gemaR der Art. 47 und 49 des
Gesetz zur Ausfiihrung des Biirgerlichen Gesetzbuchs zu beachten.

Nach Art. 7 Abs. 1 BayBO sind die nicht mit Gebauden oder vergleichbaren baulichen Anlagen
Uberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke wasseraufnahmefahig zu belassen oder
herzustellen und zu begriinen oder zu bepflanzen, soweit dem nicht die Erfordernisse einer
anderen zulassigen Verwendung der Flachen entgegenstehen.

C.8 Hinweise zum Immissionsschutz

Es ist mit Immissionen, insbesondere Geruch, Larm, Staub und Erschitterungen durch die
Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen zu rechnen.

C.9 Hinweise zum Artenschutz

(1)

3)

Hinsichtlich des Artenschutzes wird auf § 44 "Vorschriften flr besonders geschitzte und
bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten" des Gesetzes uber Naturschutz und
Landschaftspflege (BNatSchG) hingewiesen. Demnach ist es unter anderem verboten,
geschitzte Arten zu stdéren, zu verletzen, zu téten, zu beschadigen oder zu zerstéren. Den
Regelungen dieses Gesetzes ist Rechnung zu tragen.

Im Rahmen der Bauausfiihrung ist sicherzustellen, dass durch die Bauvorhaben weder durch
deren Errichtung noch durch deren spateren Bestand den Regelungen des § 44 BNatSchG
zuwidergehandelt wird.

Dies ist insbesondere bei Rodungs-, Abriss- sowie Umbauarbeiten zu beachten.

Rodungsarbeiten (Baume und grélere Gehdlze) sind nur auf3erhalb der im § 39 Abs. 5 Nr. 2
BNatSchG festgelegten Brut-, Nist-, Lege- und Aufzuchtzeiten der Brutvégel und somit nur
aulderhalb der Zeit zwischen 1. Marz und 30. September durchzufiihren.

Bzgl. Beleuchtungseinrichtungen und moglicher Restriktionen wird auf Art. 11a BayNatSchG
hingewiesen.

C.10 Hinweise zum Denkmalschutz

(1)

Bodendenkmaler und archaologische Bodenfunde, die bei Bauarbeiten zu Tage treten,
unterliegen nach Art. 8 BayDSchG der gesetzlichen Meldepflicht. Sie sind dem Bayrischen
Landesamt fir Denkmalpflege oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde unverziiglich bekannt
zu machen.

Aufgefundene Gegenstande und deren Fundorte sind bis zum Ablauf einer Woche nach der
Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die
Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

C.11 Hinweis zum Schutz des Bodens

Bodenarbeiten, insbesondere der Schutz des Oberbodens, sind nach DIN 18915
durchzufiihren. Bei allen Baumalinahmen ist der Oberboden so zu schiitzen und zu pflegen,
dass er zu jeder Zeit verwendungsfahig ist. Oberbodenmieten sind flachig mit einer Decksaat zu
versehen.

C.12 Hinweis zu Leitungstrassen und Schutzzonen

Grundsatzlich dirfen Ver- und Entsorgungsleitungen nicht Gberbaut werden. Fir
Baumpflanzungen und Pflanzungen tiefwurzelnder Straucher ist ein Mindestabstand von 2,5 m
zu Ver- und Entsorgungsleitungen einzuhalten. Die Abstadnde werden zwischen der Baumachse
und der Anlagenauflenkante (bzw. Leitungsauflenkante) gemessen. Bei Unterschreitung der
jeweiligen erforderlichen Mindestabstande (Schutzzone) sind SchutzmaRnahmen zu prifen und
schriftlich mit dem Leitungstrager zu vereinbaren. Eventuell notwendige Verlegungen sind auf
Kosten der Eigentimer durchzufiinren. Vorhandene Uberdeckungen der Versorgungsanlagen
dirfen nicht durch bauliche MaRnahmen sowie durch Gelandemodellierungen verandert
werden. Das "Merkblatt Baume, unterirdische Leitungen und Kanale" der
Forschungsgesellschaft fir Stralen- und Verkehrswesen, Ausgabe 2013, ist zu beachten.

C.13 Hinweis zu Datengrundlagen

(1)

(2)

Digitale Flurkarte (DFK), Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung Traunstein (ADBV),
Stand: Januar 2026; Koordinatensystem: ETRS89 / UTM Zone 32N. Die Lagegenauigkeit
entspricht den amtlichen Vermessungsdaten. Die Flurstiicksgrenzen sind aus der DFK
Ubernommen und dienen der Orientierung. Rechtsverbindlich sind die Unterlagen des ADBV.

Digitales Gelandemodell 1m (DGM1), Landesamt fir Digitalisierung, Breitband und
Vermessung (LDBV), Minchen; Koordinatensystem: UTM 32; Héhenbezug: DHHN2016. Die
Darstellungen der Hohenlinien dienen der Orientierung. Rechtsverbindlich sind die
Datengrundlagen des LDBV.

C.14 Hinweis zu Ausgleichsflachen

Die Ausgleichsflachenermittlung wird im Rahmen des weiteren Verfahren Uberarbeitet.
Ensprechende Informationen werden hier erganzt.

D) Verfahrensvermerke

1. Der Marktgemeinderat Grassau hat in seiner Sitzung vom 10.09.2024 gem. § 2 Abs. 1 BauGB die
Aufstellung des Bebauungsplans "Eichelreuth Nord" beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am
.................... ortstiblich bekannt gemacht.

2. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicner Darlegung und
Anhorung fiir den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom ..........c......... hat in der Zeit vom
.................... bis .................... stattgefunden.

3. Die friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB
fur den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom .................... hat mit Schreiben vom
.................... bis einschlieBlich ...................... stattgefunden.

4. Der Entwurf des Bebauungsplans mit Begrindung und Umweltbericht in der Fassung vom ....................

wurde gem. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom .................... bis ... im Internet veroffentlicht.
Zusatzlich zur Veroffentlichung im Internet wurden die Unterlagen in der Gemeindeverwaltung (Anschrift:
MarktstraRe 1, 83224 Grassau; Zimmer .......... ) zu den allgemein Ublichen Dienststunden o6ffentlich

ausgelegt. Die Unterlagen wurden zudem Uber das zentrale Internetportal des Landes zuganglich gemacht.

5. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans mit Begriindung und Umweltbericht in der Fassung vom ....................
wurden die Behdérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom

..................... bis einschliellich ..................... beteiligt.

6. Die Marktgemeinde Grassau hat mit Beschluss des Marktgemeinderates vom .................. den
Bebauungsplan "Eichelreuth Nord" in der Fassung vom .................... gem. § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung
beschlossen.

Grassau, den ...........cc.......
Siegel
Stefan Kattari, Erster Birgermeister
7. Ausgefertigt
Grassau, den .....................
Siegel
Stefan Kattari, Erster Biirgermeister
8. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan "Eichelreuth Nord" wurde am .................... gem. § 10

Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsliblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan "Eichelreuth Nord" mit

Begriindung,

Umweltbericht und zusammenfassender Erklarung wird seit diesem Tag zu den Ublichen

Dienststunden in der Marktgemeinde Grassau zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und Gber dessen Inhalt
auf Verlangen Auskunft erteilt. Der Bebauungsplan "Eichelreuth Nord" ist damit in Kraft getreten. Auf die

Rechtsfolgen

der § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wurde in

der Bekanntmachung hingewiesen.

Grassau, den

Siegel

Stefan Kattari, Erster Burgermeister

/\\ Markt Grassau
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Bebauungsplan "Eichelreuth Nord"

VOR E N TWUR F in der Fassung vom 16.03.2026

Satzung vom

in der Fassung vom ............ 2026
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