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Begriindung

Allgemeines
Im Bereich des Bebauungsplanes ,Ortseingang Grassau Siid” wurden in der
Vergangenheit mehrfach Anderungen und Erweiterungen vorgenommen.

Die Bauleitplanung wird im beschleunigten Verfahren gemal § 13 b BauGB
durchgefiihrt.

Planerische Aspekte

Neben den Gesichtspunkten einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung, einer
zeitgeméalen ErschlieRung sind auch ortsplanerische Belange zu berticksichtigen.
Auf eine Umweltpriifung und der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung kann verzichtet werden.

Anlass und Ziel der Bauleitplanung

Geplant ist die Erweiterung des Bebauungsplanes zur Errichtung eines Wohnhauses
mit Garagen.

Bestandsaufnahme — Lage

Der Anderungs- und Erweiterungsbereich wird nach Westen erweitert.

Die ErschlieRung erfolgt tiber die Einfahrt zur Ortenburger StraRe 20.

Die zu iberplanende Fldche wird derzeit als landwirtschaftliches Griinland genutzt.

Die Gesamtfliche betrégt ca. 19.281 m?, davon sind vom der Bebauungsplan Anderung
ca. 885 m?betroffen.

Der angrenzende Bereich im Anderungs- und Erweiterungsbereich ist bereits von zwei
Seiten Uberplant und bebaut.

Rechtsgiiltige Bauleitplanung

Flachennutzungsplan (FINPI.) von 1984.
Im Flachennutzungsplan ist der Planungsbereich als landwirtschaftliche Flache
dargestellt.

Anderung und Erweiterung der Bauleitplanung
Allgemein

Die Erweiterungsflache umfasst eine Teilflache von ca. 885 m”.
Bebauungsplan

a) Festsetzung
Baugrenzen / Wandhdhen:
Geplant ist die Festsetzung von Baufldchen zur Erstellung eines Wohnhauses mit
verschiedenen Wandhohen von maximal 6,50 m und 5,50 m.
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b) Abstandsflichen:
Die Mindestabstandsflachen der Hauptgebaude zu den Grundstiicksgrenzen haben
mind. 3,0 m zu betragen.

Die Absténde zur Nachbarbebauung sind so bemessen, dass eine Beeintrachtigung der
Besonnung, Belichtung, Belliftung, des Sozialabstandes sowie des Brandschutzes nicht
erkennbar ist.

Zudem wird damit der Bodenschutzklausel des § 1a BauGB Rechnung getragen, womit
mit Grund und Boden sparsam und schonend umzugehen ist.

c) Textfestsetzungen
Nach den weiteren Textfestsetzungen sind Baugrenzen-Uberschreitungen bis zu
1,50 m fiir Balkone, Loggien und Erker zuléssig.
Des Weiteren sind im WA Quergiebel mit max. 1/3 der Gebaudeldnge erlaubt,
soweit der Ansatz mind. 50 cm tiefer liegt als der Hauptfirst und die Dachneigung
max. 5° steiler ist als die des Hauptdaches fiir simtliche Gebdude sind Satteldicher
mit Dachneigungen zwischen 16° - 26°.
Die Dacheindeckungen sind aus ziegelroten oder rotbraunen Eindeckungen
herzustellen.

MaR der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung wird mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,25
festgesetzt, Zufahrten und Stellpldtze werden nicht mitgerechnet.

Die Geschossflachenzahl (GFZ) soll mit max. 0,45 festgesetzt werden.

Gebietsartfestsetzung
Die Gebietsart fiir den Anderungsbereich soll mit , WA“ allgemeines Wohngebiet
gemald § 4 BauNVO festgesetzt werden.

Ortsrandeingriinung
Die Ortsrandeingriinung hat nach Westen und Stiden an der Grundstiicksgrenze zu

erfolgen.

StraBenrecht
Die Zufahrt erfolgt tiber die Zufahrt Ortenburger StralRe 20.

Wasserrecht

Gemadl} den Textfestsetzungen Ziffer lll und Texthinweisen Ziffer IV sind die
wasserrechtlichen Belange hinsichtlich der Bodenversiegelung, der Ableitung und
Versickerung von Dachflichenwasser und Niederschlagswasser aus privaten Hof- und
Zufahrtsflachen berticksichtigt. Ferner wird auf die Vorschriften der NW Frei V und auf
SchutzmaBnahmen bei Starkregenereignissen hingewiesen.
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ErschlieBung, Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung

StraflenerschlieBung

Die StraRenerschlieRung erfolgt tiber eine Privatstralle.

Wasserversorgung und Abwasserenisorgung

Der Anschluss an das offentliche Wasserversorgungsnetz sowie an die
Abwasserbeseitigungsanlage des AZV Achental ist durch das vorhandene bzw. in
Teilbereichen noch zu erweiternde Leitungsnetz sichergestellt.

Orts- und Landschaftsbild

Die Anderungs- und Erweiterungsplanung mit den festgesetzten Baurechten fligt sich
hinsichtlich der Gestaltungsanforderungen in den Textfestsetzungen sowie aufgrund
der zuldssigen BaukérpergréRen und Bauhdhen in die Malstdblichkeit der
angrenzenden Umgebungsbebauung ein.

Angesichts der gesetzlichen Vorgaben zum sparsamen Umgang von Grund und Boden
(§ 1a BauGB) werden vermehrt Mdglichkeiten zur Nachverdichtung genutzt. Dies
bedingt zwangsweise die Zulassung von etwas héheren Geschossflachenzahlen,
grolReren Bau-Raumen und héheren Wandhohen.

Finordnung der Planung in die Ziele der Raumordnung und

Landesplanung

Der Markt Grassau —im Alpenvorland in den Chiemgauer Alpen gelegen —ist der
Region 18 als mégliches Grundzentrum zusammen mit Marquartstein zugeordnet.
Diese Anderungs- und Erweiterungsplanung erfiillt die Vorgaben des Regionalen
Planungsverbandes Siidostbayern (Festlegung B Il Nr. 3.1 ff) hinsichtlich einer
Siedlungsentwicklung und Flachenverbrauch im nur notwendigen Umfang.

Auswirkungen

Die Auswirkungen dieser Anderungs- und Erweiterungsplanung sind als gering
einzustufen.

Die Nachfrage an Grundstiicken fir Einheimische ist seit Jahren unverandert hoch,
dadurch bedingt ergibt sich ein erhéhter Bedarf an erforderlichen Kindergartenplatzen.
Deshalb liegt die Verwirklichung dieser Planung im Interesse des Marktes Grassau.

Einwirkungen auf das Plangebiet aus dem Bestand

Das unmittelbar an das Plangebiet angrenzende Bebauung mit dem Gundstiick FI.Nr.:
330/8 wir seit Jahrzehnten als Busunternehmen genutzt. Fiir das darauf befindliche
Garagengebdude wurde die Baugenehmigung erteilt, diese ist jedoch keine
Larmemission fiir die Bebauung, da sich die Garagen zur Ortenburger Straf8e hin
ausrichtet.

Aufgrund dieser Tatsachen kann das Resiimee gezogen werden, dass etwaige
Larmemissionen aus dem Gewerbe begrenzt sind und somit auch keine unzuldssigen
Auswirkungen auf das Plangebiet aufgrund der Abstande der Baugrenzen fir
Wohngebdude zu erwarten sind.
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»Belange von Natur und Landschaft”

Der Anderungsbereich liegt im Risikogebiet der Tiroler Achen bei einem
Extremhochwasser (HQ 100 extrem) bzw. im eingedeichten Uberschwemmungsgebiet
der Tiroler Achen. Die Hochwasserschutzdeiche und -mauern an der Tiroler Achen sin
fur ein 100-jahriges Hochwasserereignis (HQ 100) bemessen. Bei dariiber hinaus
gehenden Hochwasserereignissen (HQ 100 extrem) oder bei versagen der
Hochwasserschutzanlagen kann das betreffende Baugebiet tiberflutet werden.

Zudem ist ein zeitweise hoher Grundwasserstand nicht auszuschlieRen. Eine
Hochwasserangepasste Bauweise wird daher empfohlen. (z. B. erhdhte Eingédnge,
wasserdichte Sparteneinfiihrungen, Uberhéhung der Tiefgarageneinfahrten usw.)
Die ,Hochwasserschutzfibel” des Bundesministeriums fiir Umwelt, Naturschutz, Bau
und Reaktorsicherheit soll beachtet werden.

Die Errichtung neuer Heizélverbraucheranlagen in Risikogebieten (HQ extrem) ist
Grundsatzlich verboten (§78c WHG).

Unverschmutztes oder nur leicht verschmutztes Niederschlagswasser soll méglichst
Breitflachig vor Ort liber eine belebte Oberbodenschicht versickert werden.

Die Anlagen zur Niederschlagswasserbeseitigung sind nach dem Stand der Technik zu
errichten und zu betreiben. Die Erlaubnispflicht bzw. Anwendbarkeit des NWFreiV
(Niederschlagswasserfreistellungsverordnung) ist durch den Bauherrn
Eigenverantwortlich zu priifen.

Die Vorgaben der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) und
Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser
in Oberirdischen Gewdsser (TRENOG) bzw. in das Grundwasser (TRENGW) 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.

Umweltprifung

Auf eine Umweltpriifung kann verzichtet werden, da das Vorhaben im beschleunigten
Verfahren nach § 13 b BauGB durchgefiihrt wird.

Eine Randeingriinung nach Wester und Stiden kann nicht verzichtet werden, auRerdem
mussen heimische Obstbdume als Ausgleich gepflanzt werden.

Markt Grassau , A ;Oé 020‘2‘2 Marquartstein, den 02. 06 2022
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