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Geltungsbereich

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des rechtskraftigen Bebau-
ungsplans vom 26.07.2002

BN B m GCrenze des raumlichen Geltungsbereichs

Uberbaute Grundstiicksflache, Bauweise

s Balugrenze

Die Baumasse auf Baugrundstick 31 ist gleichmafig auf 3 Einzelbau-
korper zu verteilen. Einzel-, Doppel- und Reihenhauser sind nicht zul&s-

sig.

Ausnahmsweise kann eine Uberschreitung der festgesetzten Baugren-
zen durch Wintergarten, Loggien und Balkone bis zu einer Tiefe von
1,50 m zugelassen werden.

TerrassenlUberdachungen von max. 30 m2 kénnen ausnahmsweise au-
Berhalb der festgesetzten Baugrenzen zugelassen werden, wenn sie
nicht mehr als 3 m von der Baugrenze entfernt sind und einen Abstand
von mindestens 2 m zu benachbarten Grundstiicken einhalten.

Eine Uberschreitung der Baugrenzen fur Tiefgaragen ist zulassig. Zu be-
nachbarten Grundstiicken ist ein Abstand von mindestens 3 m einzu-
halten.

Wandhohe, Abstandsflachen

WH 6,5

max. zulassige Wandhohe, z.B. 6,50 m

Die zulassige Wandhohe der Hauptgebaude wird durch Eintragung in
der Planzeichnung bestimmt. FUr Garagen und sonstige Nebengebaude
wird eine max. Wandhohe von 3,00 m festgesetzt.

Die festgesetzte zuldssige Wandhohe bezieht sich jeweils auf das Mittel
der Hohe der erschlieRenden Verkehrsflache.

- Abgrenzung unterschiedlicher Festsetzungen zur Wandhodhe

Abstandsflachen

Es gilt Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO in der Fassung vom 15.01.2021.
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Verkehrsflachen
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Verkehrsflache

Fur die ErschlieRung erforderliche Flachen auf Privatgrund sind dauer-
haft zu sichern

StralRenbegrenzungslinie
Freizuhaltende Flache innerhalb von Sichtdreiecken,
sh. auch Hinweis B 1 mit Angabe der Schenkellange in laufenden Me-

tern (z.T. au3erhalb Geltungsbereich Bebauungsplan)

Flache mit Geh-, Fahrt-, und Leitungsrecht zugunsten der riickliegenden
Grundstiicke

Stellpldtze, Zufahrten, Nebenanlagen

Hinsichtlich der Zahl der erforderlichen PKW-Stellplatze sowie deren
Ausbildung wird auf die Stellplatz- und Garagensatzung des Marktes
Grassau in der jeweils glltigen Fassung verwiesen.

Im Bereich der Baugrundstiicke 31 und 32 kann ausnahmsweise der
Stellplatzschlissel fur Wohnungen mit weniger als 75 m2 reduziert wer-
den, sofern hier ein alternatives Mobilitdtskonzept (z.B. Carsharing) mit
der Gemeinde vereinbart und dauerhaft gesichert wird.

Bei der Errichtung von Tiefgaragen hat der Nachweis der Stellplatze
Uber die Tiefgarage zu erfolgen. Besucherstellplatze sind ebenerdig auf
dem jeweiligen Grundstiick zulassig.

Auf Baugrundsttick 31 ist zwingend eine Tiefagarage zu errichten.
Flache fir Garagen und Nebenanlagen

Sonstige Nebenanlagen, wie z.B. Gartengeratehauschen kénnen aus-
nahmsweise auch aufRerhalb der Uberbaubaren Grundstticksflachen zu-

gelassen werden.

Ebenerdige offene Stellplatze sind zur Erbringung des Stellplatznach-
weises uberall auf den Baugrundstiicken zulassig.

Tiefgaragenrampen sind zu tberdachen. Die Wande und Decken sind
im Einfahrtsbereich schallabsorbierend auszufiihren.
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Grundstiickszugange und —zufahrten, Ful3wege, Stellplatze und Gara-
genvorplatze sind in wasserdurchlassiger Bauweise auszufihren (z.B.
wassergebundene Decke, Schotterrasen, Pflaster mit Splitt- oder Ra-
senfugen, Rasengittersteine oder ahnliche Materialien). Ausgenommen
sind Terrassen und Flachen, die durch andere Rechtsvorschriften was-
serundurchlassig ausgebildet sein missen.

Private Grunflachen

Flache mit Bindungen fir die Bepflanzung und fir den Erhalt von Bau-
men, Straduchern und sonstigen Bepflanzungen
hier: Streuobstbestande

Flache mit Bindungen fir die Bepflanzung und fir den Erhalt von Bau-
men, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
hier: Grinflache

Die Streuobstbestande sind zu erhalten bzw. neu zu entwickeln. Fur
Neupflanzungen und Ersatzpflanzungen sind Obstbdume mit einer Min-
destpflanzqualitdt Hochstamm, StU 12-14cm und mit einem Pflanzab-
stand von 12 m zu pflanzen. Das Grinland nach 6.1.1 und 6.1.2 ist als
malig extensiv genutztes Grinland zu entwickeln.

Baumbestand

Baum Bestand, zu erhalten

Die als zu erhaltend gekennzeichneten Vegetationsbestande sind auf
Dauer zu erhalten, die erforderlichen Pflege- und Unterhaltungsmal3-
nahmen sind regelmafig durchzufiihren. Im Falle des Absterbens sind
Neupflanzungen entsprechend der in der Grinordnung fest-gesetzten
Artenliste vorzunehmen. Zu erhaltender Baum- und sonstiger Vegetati-
onsbestand ist vor Beginn von Bauarbeiten durch geeignete Mal3nah-
men (z.B. Bauzaun) zu schitzen. Dabei sind zum Schutz vorhandener
Baume die BaumaRnahmen so durchzufiihren, dass die Geholze weder
ober- noch unterirdisch Schaden erleiden. Das Befahren mit Baufahr-
zeugen und das Ablagern von Baumaterial im Bereich der Kronentraufe
vorhandener Baume sind zu unterlassen.

Baumpflanzungen

Je angefangene 400 m? Grundstiicksflache ist min. ein standortgerech-
ter Laubbaum entsprechend der Pflanzqualitat nach 6.3.1 oder 6.3.2 zu
pflanzen. Die auf dem betreffenden Grundsttick zum Erhalt festgesetz-
ten Baume nach 6.2.1, sowie die durch Planzeichen festgesetzten
Baume nach 6.3.1 oder 6.3.2 durfen darauf angerechnet werden.
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Baum zu pflanzen 1. Ordnung

Es sind heimische, standortgerechte Laubb&ume mit einer zu erwarten-
den Endwuchshéhe von min. 18 m und der Mindestpflanzqualitat Hoch-
stamm, 3x verpflanzt, Stammumfang 16-18 cm, zu pflanzen. Von den
festgesetzten Standorten kann bis zu 5,0 m abgewichen werden.

Baum zu pflanzen 2. Ordnung

Es sind heimische, standortgerechte Laubbdaume / Obstbdume mit einer
zu erwartenden Endwuchshéhe von min. 12 m und der Mindest-
pflanzqualitat Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang 12-14 cm oder
Heister 200-250 cm, zu pflanzen. Von den festgesetzten Standorten
kann bis zu 5,0 m abgewichen werden.

Die im gesamten Plangebiet als zu pflanzend festgesetzten Baume sind
dauerhaft durch Pflege- und UnterhaltungsmafRhahmen zu erhalten und
zu pflegen. Im Falle des Absterbens sind Neuanpflanzungen entspre-
chend den abgestorbenen Bestdnden vorzunehmen. Die Pflanzungen
sind spatestens in der auf die Fertigstellung des jeweiligen Gebaudes
folgenden Pflanzperiode (Herbst/Frihjahr) durchzufuhren. Etwaige Aus-
falle sind spatestens in der nachsten, auf die Pflanzung folgenden
Herbst-Pflanzperiode nachzupflanzen.

Das Lichtraumprofil der 6ffentlichen und privaten Verkehrsflachen ist bis
zu einer Héhe von 4,5 m freizuhalten durch Pflanzung von Alleebaumen
mit entsprechender Stammhohe, oder rechtzeitiges Aufasten.

Unbefestigte Flachen auf privaten Grundstucken sind zu begriinen, gart-
nerisch zu gestalten und zu pflegen.
Kies- und Schottergérten sind nicht zulassig.

Bei den Baugrundstiicken 29, 31 und 32 ist im Rahmen der Genehmi-
gungsplanung zwingend ein Freiflachengestaltungsplan vorzulegen.

7. Wasserbewirtschaftung

7.1

Niederschlagswasserbeseitigung

Niederschlagswasser ist auf den jeweiligen Grundstiicken zu versickern.
Dabei ist eine breitflachige Versickerung Uber eine belebte Oberboden-
schicht anzustreben. Ist eine breitflachige Versickerung nicht mdglich,
so ist eine linienférmige Versickerung z.B. mittels Mulden-Rigolen oder
Rigolen zu realisieren. Es ist eigenverantwortlich zu prifen, inwieweit
bei der Beseitigung von Niederschlagswasser eine erlaubnisfreie Versi-
ckerung vorliegt. Sofern die Voraussetzungen zur Anwendung der Nie-
derschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) und der Techni-
schen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Nieder-
schlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) nicht gegeben sind, ist
beim Landratsamt eine wasserrechtliche Gestattung mit entsprechen-
den Unterlagen zu beantragen.
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9.1

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt durch Anschluss an die 6ffentliche Was-
serversorgungsanlage.

Unterirdische Wasserzisternen zur Speicherung von Dachflachenwasser
zur Verwendung als Brauchwasser zur Gartenbewasserung und Toilet-
tenspilung sind zulassig und erwiinscht. Der Bau von Regenwassernut-
zungsanlagen ist dem Landratsamt und dem Wasserversorger anzuzei-
gen (8 13 Abs. 3 TrinkwV; § 3 Abs. 2 AVB Wasser V). Es ist sicherzu-
stellen, dass keine Rickwirkungen auf das offentliche Wasserversor-
gungsnetz entstehen.

Schutz im Falle von Starkregen

Bei neu errichteten Geb&uden muss die Rohfu3bodenoberkante / So-
ckelhthe des Erdgeschosses der Gebaude mindestens 25 cm Uber
Fahrbahnoberkante/ Uber Geléande liegen.

Zum Schutz vor eindringendem Abwasser aus der Kanalisation in tieflie-
gende Raume sind geeignete Schutzvorkehrungen vorzusehen, z.B.
Hebeanlagen oder Ruckschlagklappen.

Infolge von Starkregenereignissen kénnen im Bereich des Bebauungs-
plans Uberflutungen auftreten. Um Schaden zu vermeiden, sind bauli-
che Vorsorgemal3inahmen zu treffen, die das Eindringen von oberflach-
lich abflieBendem Wasser in Erd- und Kellergeschosse dauerhatft ver-
hindert. Kellerfenster sowie Kellereingangstiren sind wasserdicht
und/oder mit Aufkantungen, z.B. vor Lichtschachten, auszufiihren.

Bauliche Gestaltung, Einfriedungen

Es gilt die Ortsgestaltungssatzung des Marktes Grassau in der jeweils
gultigen Fassung.

Fur das Baugrundstiick 31 werden folgende Erganzungen festgesetzt:

Hauptgebéaude sind als langsgestreckte Rechteckbaukdrper (Verhaltnis
Gebaudebreite zu Gebaudelange mindestens 1 zu 1,3) mit waagerech-
ter Gliederung (z.B. Balkone, Holzverschalung) auszubilden.

Aul3enwande
- Zulassig ist verputztes Mauerwerk in Weif3 und gebrochenem dunk-

len Weil3
Zierputze (z.B. mehrfarbig, strukturiert) sind nicht zuléssig
- Holzverschalungen in den Obergeschossen
Lasuren zur Holzbehandlung sind zul&ssig, unnattrlich erschei-
nende Farbtone (z.B. gelblich, rétlich) sind nicht zul&ssig
- Kunststoffe und Metalle sind nicht zulassig

Sonstige Festsetzungen

12

g

Vermal3ung in Metern, z.B. 12,00 m

-6-
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9.2 Fiar AuRenbeleuchtungen sind insektenfreundliche Leuchtmittel ohne
UV-Anteil (z.B. LED-Leuchten) und ohne Streuwirkung (z.B. mit nach
unten gerichteten Lichtkegeln, keine Kugelleuchten) zu verwenden.

B) HINWEISE, NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN UND KENNZEICHNUNGEN
1. Grundstucke, ErschlieBung

1.1 bestehende Grundstiicksgrenze

1.2 1545 bestehende Flurnummer, z.B. 1545

1.3 Geb&udebestand, zu entfernen

1.4 Sichtdreiecke mit Angabe der Schenkellange in laufenden Metern

(teils planauRRerhalb)

15 e Vorgeschlagene Grundstiicksgrenze
1.6 GrundstUckg zur Stao!tebaulichen Neuordnupg
Baugrundstiicke 01 bis 51, z.B. Baugrundstiick 04
1.7 ( Nachrichtlich dargestellter Baumbestand
1.8 Nachrichtlich dargestelltes Bebauungskonzept
2. Trinkwasser, Ab- und Niederschlagswasser, Abfall
2.1 Alle Gebaude sind an die zentrale Trinkwasserversorgung anzuschlie-

Ren. Das DVGW-Amtsblatt W551 (Stand 04/2004) beschreibt techni-
sche MalRnahmen zur Vermeidung des Legionellenwachstums in Trink-
wasser-Installationen (Planung, Errichtung, Betrieb und Sanierung). Im
Rahmen von Umbaumafinahmen oder Neu- und Erweiterungsmaf3nah-
men sind diese Vorgaben zu beachten.

2.2 Aufgrund des Klimawandels wird zur Speicherung und Wiederverwen-
dung von Niederschlagswasser der Einbau von Zisternen o0.a. empfoh-
len.

2.3 Um der Versiegelung des Bodens entgegenzuwirken, wird empfohlen,

befestigte Flachen mdglichst durchlassig z. B. mit Schotterrasen, Ra-
sengittersteinen o. & auszufihren.

Im Planungsgebiet ist mit einem Grundwasserstand zu rechnen, der

Uber Kellerbodenniveau liegt. Fur unterirdische Bauteile sind deshalb
entsprechende bauliche Vorkehrungen erforderlich. Verfahrensrechtlich

-7-



Markt Grassau

Architektin & Stadtplaner

Bebauungsplan ,Reifing Sud” (GS 4) im PLANKREIS

Vorentwurf 28.01.2025

2.3

sind fur notwendige Grundwasserabsenkungen wahrend der Bauzeit
vom Bauherrn rechtzeitig wasserrechtliche Genehmigungen vom Land-
ratsamt Traunstein einzuholen.

Der Anderungsbereich liegt im eingedeichten Uberschwemmungsgebiet
der Tiroler Achen. Die Hochwasserschutzdeiche und -mauern an der Ti-
roler Achen sind fir ein 100-jahriges Hochwasserereignis (HQ100) be-
messen. Bei darliberhinausgehenden Hochwasserereignissen oder bei
Versagen der Hochwasserschutzanlagen kann das betreffende Bauge-
biet Uberflutet werden. Zudem ist ein zeitweiser hoher Grundwasser-
stand nicht auszuschlie3en.

Eine hochwasserangepasste Bauweise wird daher empfohlen.

Zudem ist die Errichtung neuer Heizolverbraucheranlagen in Risikoge-
bieten (HQextrem) grundséatzlich verboten (§78c WHG).

Unverschmutztes oder nur leicht verschmutztes Niederschlagswasser
soll maéglichst breitflachig vor Ort Uber eine belebte Oberbodenschicht
versickert werden.

Die Anlagen zur Niederschlagswasserbeseitigung sind nach dem Stand
der Technik zu errichten und zu betreiben. Die Erlaubnispflicht bzw. An-
wendbarkeit des NWFreiV (Niederschlagswasserfreistellungsverord-
nung) ist durch den Bauherrn eigenverantwortlich zu prifen.

Die Vorgaben der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung
(NWFreiV) und Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von ge-
sammeltem Niederschlagswasser in oberirdische Gewasser (TRENOG)
bzw. in das Grundwasser (TENGW) sind einzuhalten. Gegebenenfalls
ist eine wasserrechtliche Genehmigung mit entsprechenden Unterlagen
zu beantragen. Bei der Beseitigung von Niederschlagswasser von
Dach-, Hof- und Verkehrsflachen sind dann die Anforderungen der ATV-
Merkblatter A 138 und M 153 einzuhalten.

Im Bereich belasteter Flachen darf Niederschlagswasser nicht versickert
werden.

Auf die Moglichkeit der Regenwassernutzung z.B. zur Gartenbewéasse-
rung und WC-Spulung wird hingewiesen. Die Errichtung einer Eigenge-
winnungsanlage ist nach AVBWasser V dem Wasserversorgungsunter-
nehmen zu melden. Es ist unter anderem sicherzustellen, dass keine
Ruckwirkungen auf das private Trinkwasser entstehen.

Nachdem bei Starkregenereignissen grundsatzlich Uberflutungsgefahr
durch wild abflieRendes Oberflachenwasser besteht, wird empfohlen, ei-
genverantwortlich Schutzmafinahmen dagegen vorzunehmen.

Planer und Bauherren werden auf die dauerhaft verbleibenden Starkre-
genrisiken ausdrtcklich hingewiesen. AuRerdem werden die planenden
Buros, die die bekannten natirlichen Gegebenheiten nicht beriicksichti-
gen, darauf hingewiesen, dass sie fur Planungsfehler haftbar gemacht
werden kénnen.
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4.1

4.2

Artenschutz

Grinordnung

Auf die Hochwasserschutzfibel des Bundesbauministeriums wird verwie-
sen: www.bmub.bund.de/P3272

Weiterhin wird auf die neue Arbeitshilfe des StMUV und StMB zu Hoch-
wasser- und Starkregenrisiken in der Bauleitplanung hingewiesen:
https://www.stmuv.bayern.de/themen/wasserwirtschaft/hochwas-
ser/doc/arbeitshilfe.pdf

Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen.
StMUV Flyer: Voraus denken - elementar versichern (weitere Informa-
tion: www.elementar-versichern.de)

Die Abwasserentsorgung erfolgt durch Anschluss an die 6ffentliche Ab-
wasserbeseitigungsanlage.

Es wird darauf hingewiesen, dass es nach Art. 39 Abs. 5 BNatSchG ver-
boten ist, in der Zeit vom 01. Marz bis zum 30. September Baumfallun-
gen vorzunehmen oder Hecken bzw. Bische zu beseitigen. Entspre-
chende MalRnahmen mussen stets aullerhalb der Schutzzeiten erfolgen.
Schonende Form- und Pflegeschnitte sind ganzjahrig zulassig.

Objekte mit Potential fir den Artenschutz: Bei Sanierungen oder Gebau-
deabbrlichen ist darauf zu achten, dass die betreffenden Gebaude vor
dem Eingriff auf mégliche Fledermausvorkommen oder gebaudebrui-
tende Vogelarten untersucht werden. Es wird darauf hingewiesen, dass
zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbote des §§ 44 Abs. 1 - 4
BNatSchG die Herstellung von CEF-MaRnahmen zum dauerhaften 6ko-
logischen Funktionserhalt betroffener Arten nétig sein kdnnen.

In Bereichen mit Abriss von Gebauden und Neuschaffung von Baurecht
ist der Artenschutz vor Satzung des Bebauungsplans abzuhandeln.

Geholzpflanzungen sind fachgerecht entsprechend den aktuellen DIN-
Normen, spez. fir Landschaftsbau und Vegetationstechnik, sowie gem.
FLL- Empfehlungen fur Baumpflanzungen auszufihren. Das Merkblatt
"Baume, unterirdische Leitungen und Kanale" der Forschungsgesell-
schaft fur Straflen- und Verkehrswesen, Ausgabe 2013 (R2) — ist zu be-
achten.

Zu bestehenden Ver- und Entsorgungsleitungen ist bei Neupflanzungen
von Baumen ein Abstand von 2,50 m einzuhalten, bzw. entsprechende
SchutzmalRnahmen einzuplanen.

Pflanzabstande
Bezuglich des Grenzabstandes von Pflanzen wird auf Art. 47 bis Art. 50
AGBGB hingewiesen.


http://www.bmub.bund.de/P3272
http://www.elementar-versichern.de/
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5.1

5.2

5.3

5.4

Bodenschutz, Altlasten

Auf die Mitteilungs- und Auskunftspflicht des Art.1 BayBodSchG wird
hingewiesen.

Sollten bei Bau- und Erdbewegungsarbeiten organoleptische, d.h. opti-
sche oder geruchliche Auffalligkeiten ersichtlich werden, ist dies unver-
zuglich dem Landratsamt Traunstein (Abteilung Bodenschutz) sowie
dem Wasserwirtschaftsamt mitzuteilen.

Zur Wiederaufflllung darf nur nicht verunreinigter und naturlicher Bo-
denaushub ohne Humus verwendet werden, der nachweislich nicht aus
Altlastenverdachtsflachen stammt.

Schadstoffbelasteter Boden und Aushub, der bei Bauarbeiten anfallt, ist
entsprechend den abfall- und bodenschutzrechtlichen Vorschriften ord-
nungsgeman und schadlos zu entsorgen. Hiertiber sind Nachweise zu
fihren und dem Landratsamt Traunstein — Fachbereich Umweltschutz
auf Verlangen vorzulegen.

Bodenarbeiten, insbesondere der Schutz des Oberbodens sind nach
DIN 18915 und DIN 19731 durchzufiihren. Bei allen BaumaRnahmen ist
der Oberboden so zu schitzen und zu pflegen, dass er zu jeder Zeit
verwendungsfahig ist. Oberbodenmieten sind flachig mit einer Decksaat
zu versehen. Auf DIN 19639 wird hingewiesen.

Denkmalschutz

Brandschutz

Bei der Verwirklichung der Bauvorhaben ist die Meldepflicht nach Art.8
BayDSchG hinsichtlich der Bau- und Bodendenkmaler zu bericksichti-
gen.

Die Zufahrten missen nach den ,Richtlinien Uber Flachen fir die Feuer-
wehr‘—Fassung Februar 2007 hergestellt werden.

Fur die Ermittlung der Léschwasserversorgung gilt das Regelwerk der
DVGW Arbeitsblatt W405.

Vermeidung von Gefahrenstellen fur Tiere

Fensterschachte und Aufgange sind so auszufiihren, dass keine Tierfal-
len entstehen (schrager, rauer Beton, Gestein wie Nagelfluh). Ggf. sind

Kellerschachte mit insektensicheren Gittern abzudecken, Gullyschéchte
sind mit Tierausstiegshilfen zu versehen.

Sofern zu Regelungserfordernissen mit diesem Bebauungsplan keine bauleitplaneri-
schen Festsetzungen getroffen wurden, richtet sich die Zulassigkeit von Vorhaben
gem. 8 30 Abs.3 BauGB nach den Mal3staben des 8§ 34 BauGB.
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Markt Grassau

Architektin & Stadtplaner

Bebauungsplan ,Reifing Sud” (GS 4) im PLANKREIS

Vorentwurf 28.01.2025

C)

VERFAHRENSVERMERKE

Der Marktgemeinderat hat in seiner Sitzung vom 29.06.2021 den Aufstellungsbe-
schluss zur Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans ,Reifing Sud“ gefasst.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher
Darlegung und Anhdrung fir den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung
vom 28.01.2025 hat in der Zeit vom bis stattge-
funden.

Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
gemal § 4 Abs. 1 BauGB flr den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung
vom 28.01.2025 hat in der Zeit vom bis stattge-
funden.
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