Markt Grassau * MarkistraBe 1 * 83224 Grassau

Erweiterung Bebauungsplan

“ROTTAU?”
beidseits der Eichetstralle

Regelverfahren zur Anderung des Bebauungsplanes fiir den
Bereich westlich der EichetstraBe und Aufstellung eines
Bebauungsplan fiir einen Bereich dstlich der Eichetstrafle

(betroffene Grundstiicke: westlich der Eichetstralbe: Anderungsbereich Flnrn. 314, 310, 314/1, 126/2 (Bachlauf), Finrn. 315
(Eichetstr.) u. 321 (Freiweg), 6stlich der Eichetstrae: Erweiterungsbereich Flnr. 322 Tfl.)

Vorrangige Ausschopfung der Innenentwicklungspotentiale
(§ 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB und § 1 a Abs. 2 satz 4 BauGB)

Der Ortsteil Rottau stellt sich in seiner Besiedlungsstruktur relativ kompakt dar
und ist gepragt von zahlreichen landwirtschaftlichen Hofstellen und mit

Wohnbebauungen.
Innerhalb des Ortsgebietes - das nahezu vollstédndig mit einem Bebauungsplan
aus dem Jahre 1983 uUberplant ist -  sind noch vereinzelte Flachen bzw.

Bauliicken vorhanden.
Die Ermittlung der GroBe nach geeigneten, unbebauten Innen-bereichsflachen

ergibt folgenden Sachverhalt:
(Lageplan Anhang 1)

Lfd. Orllichkeit des Grundstiicks | Flnr. Grofe | Baurecht |Verkaufsbereit | Anmerkungen, z.B. tatséchl. Nutzung:
Nr.  Lage an Strafe efc. m? ja | nein|ja |nein
01 nordlich der 301/1 | 905 X X | derzeitige Nutzung als Zu-
Bachstralte fahrt zum Lagerplatz und
' landwirtschaftliche Nutzung
02 nordlich der 302/2 | 1369 | x x | landwirtschaffliche Nutzung
Bachstrale
03 siidlich der 266100 1195 | x x | private Griinflache extensiv
Bachstrale
04 sidlich der 266/4 | 1983 | x x| private Griinfliche extensiv
Bachstralte
05 stdlich der 266/3 | 1904 | x X | landwirtschaftiiche Nutzung
Bachstralke
06 sidlich der 265 | 1116 | x x| landwirtschaftliche Nutzung
Bachstralle
07 westlich der 26111 1273 | x X | Gartennutzung
~Saliterstrale
08 westlich der 261 1154 7| x x | landwirtschaftl. Lagerplatz
Saliterstrale
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Lfd. Name, Vorname Flnr. Groke | Baurecht  |Verkaufsbereit | Anmerkungen,. z.B. tatséchl, Nutzung:
Wehnort m? ja |nein la |nein
09 siidlich der 116 984 | x x | landwirtschaftliche Nutzung
Bachstrale
09 a westlich der 867 9422 | nur [FLNPL x | landwirtschaftliche Nutzung
Eichetstrafle
09 b westlich der 312 | 3525 | nur FLNPI, x | landwirtschaftliche Nutzung
Eichetstrale
09 ¢ westlich der 31 8906 | nur [FLNPI x | landwirtschaftliche Nutzung
Eichetstrabe
10 zw. Kapellenwegu. | 117 | 3971 X x  |Bauleitplanung nur mit Uber-
Bachstrale planung Nrn. 11, 12 u. 13
mdglich (im BPI. landwirts. Fléche)
11 zw. Kapellenweg u. 117/8 | 900 X X Bauleitplanung nur mit Uber-
Bachstralte planung Nm. 10, 12 u. 13
Maglich (im BP!. landw. Flache)
12 zw. Kapellenweg u. 118/2 | 5023 X x | Bauleitplanung nur mit Uber-
Bachstrale planung Nm. 10, 11 u. 13
méglich (im BPI. landw. Flache)
13 zw. Kapellenweg u. 120 | 2824 X X | Bauleitplanung nur mit Uber-
Bachstrafle planung Nrn. 10, 11 u. 12
maglich (im BRI, landw, Fische)
14 zw. Kapellenweg u. 124 | 19009 X x  |landwirtschaftliche Nutzung
Bachstrale im BPL. landw. Flache
15 ostlich des 84 1650 X x  [landwirtschaftliche Nutzung
Schulweges im BPL. Griinflache
16 ostlich der 87 1138 | x X  |landwirtschafiliche Nutzung
Fleierlstralte
17 westlich der 8811 | 815 X x  |offentlicher Kinderspielplatz,
Fleierlstrale Flache vom Eigentiimer
dafiir befristet iberlassen
18  Sichler Stefan u. Gertr. | 373 1050 | x X [landwirtschaftliche Nutzung
Rottau
19  westlich Stralte 23 1844 X X |Obstbaumanger, als landwirt-
Miihlwinkel schaftl. Flache festgesetzt
20  dstlich Holzweg, 734 | 2419 |[x X |landwirtschaftliche Nutzung
ndrdlich Hochgemstr.
21 0stlich WeiBenbachweg | 747 T | 7500 X X |landwirtschaftliche Nutzung
siidlich Hochgernsr.
22 slidlich der 26 2386 | x x  |landwirtschaftliche Nutzung
Stralte Miihlpoint

(insgesamt: 25 Grundstiicke)
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Bewertung der Innenentwicklungspotentiale

Bei den rechtlich zuldssig bebaubaren Flachen handelt es sich um
13 Grundstiicke (Nm. 01, 02, 03, 04, 05, 06, 08, 09, 16, 17, 18, 20, 22) innerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes mit festgesetzten Baurechten,
desweiteren um 3 Grundstiicke (Nm. 9 a, 9 b, 9 ¢), die im Flachennutzungsplan
bereits als Bauland dargestellt sind, aber nicht mit einem Bebauungsplan
Uberplant sind.

Desweiteren befinden sich 9 Baulticken (Nm. 07, 10, 11, 12, 13, 14, 15, 19, 21) im
Ortsbereich, die im Bebauungsplan entweder unbeplant (Festsetzung als Griinfléache bzw.
als landwirlschafll. Flache) oder auBerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes gelegen sind.

Ferner ist festzustellen, dass im Ortsbereich von Rottau keine Brachflachen
existieren, die einer Wohnnutzung zugefiihrt werden kénnten.

Bei der Ortschaft Rottau handelt es sich um einen kleinen Ortsteil, die
Eigentiimer der in Frage kommenden Grundstiicke sind dem 0rtlichen Bauamt
personlich bekannt.

Insoweit kann aufgrund der Ortskenntnisse und des vorstehenden Sachverhalts
plausibel dargelegt werden dass freie Baugrundstiicke derzeit und auch in
absehbarer Zeit nicht zur Verfugung stehen werden, weil die Eigenttimer nicht
verkaufsbereit bzw. Verkaufsverhandlungen auch nicht erfolgversprechend
sind.

Eine zeitnahe Verflgbarkeit von Bauflichen fur junge einheimische Familien
scheidet deshalb aus mit der moglichen Folge, dass junge Familien abwandern
und sich dadurch in der Kommune eine Uberalterungsstruktur der Bevolkerung
ergibt.

Die Entwicklung der Einwohnerzahlen im Zeitraum 2010 - 2019 sowie die
Altersstruktur ist aus nachfolgender tabellarischer Darstellung ersichtlich:

Alter / Jahre Stand: 01.07.2010 Stand: 01.01.2014 Stand: 01.01.2019
Einwohner: Einwohner: Einwohner:

0-3 196 210 241

4-6 (N 164 207

7-15 599 578 565

16 ~18 248 209 191

19-65 3.950 4.020 4179

66 und alter 1.622 1667 1.784

Gesamt: 6.762 6.848 7.157

Angaben: EMA Markt Grassau

Aus dieser tabellarischen Ubersicht ist ersichtlich, dass der Anteil der alteren
Einwohnerschaft seit Jahren kontinuierlich ansteigt.

Nach Erhebung des Bayerischen Landesamtes fur Statistik (Quelle: Statistik
Kommunal 2017 Markt Grassau) ist der Altersquotient im Zeitraum zwischen 2007
und 2016 von 39,0 auf 43,4 gestiegen.

Das bedeutet, dass das Durchschnittsalter der 6rtlichen Bevolkerung in diesem

Zeitraum von 43,9 auf 45,6 Jahren (+ 2,7 Jahre) gestiegen ist.
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Nachfrage an Einheimischenbauland

In Rottau besteht stets eine rege Nachfrage an Einheimischenbauland von
jungen Familien aus Rottau. Diese jungen Familien wollen sich ausschlie3lich
in Rottau niederlassen, weil Antragsteller/innen dort geboren sind bzw. dort
schon sehr lange in der Nahe von Familienangehdrigen leben.

Der regen Nachfrage an Einheimischenbauland kann der Markt Grassau
mangels der Bereitsstellung von Bauflachen durch die Grundeigentiimer
- das sind in der Regel Landwirte -  nicht abhelfen.

Letztmals konnte der Markt Grassau im Jahre 2014 von 8 neu ausgewiesenen
Baugrundstiicken im Bauernschmiedweg im Rahmen des
Einheimischenmodells 4 Baugrundstiicke an junge Familien vergeben.

Mit heutigen Datum 10.04.2019) liegen flir das gesamte Ortsgebiet des Marktes
Grassau insgesamt 149 Bewerbungen fir Einheimischenbauland vor, davon
speziell fur Rottau 18 Bewerbungen.

Allein diese Zahlen verdeutlichen, dass der Markt Grassau trotz aller
Bemiihungen es nicht schaffen kann, fiar alle Bewerberfamilien
Einheimischenbauland zur Verfligung zu stellen.

V.
Ausschopfung von Innenentwicklungspotentialen

Wie unter Ziffer 1ll Absatz 1 bereits ausgefithrt, kann in Rottau derzeit kein
neues Bauland mangels Verkaufsbereitschaft generiert werden. Eine
Ausschopfung von Innenentwicklungspotentialen ist deshalb nicht maglich.

Aufgrund dieses Umstandes ist es gerechtfertigt, die gegenstandliche
AuBenbereichsflache von Finr. 322 Tfl. fiir den dringend benétigten Wohnbedarf
zu Uberplanen - insbesondere fiir junge einheimische Familien, die seit Geburt
oder durch langjahrigem Wohnsitz mit dem Ort besonders verbunden sind und
deswegen sich dort auch ansiedeln wollen.

Das Anbindegebot an die unmittelbar siidlich angrenzende Wohnbebauung
bzw. an den bestehenden siidlichen Siedlungsbereich wird eingehalten.

v-
Flachennutzungsplan

Rechtsgqiiltiger Flachennutzungsplan:

Mit der seit 16.12.2011 rechtsgiiltigen  43.  Anderung  des
Flachennutzungsplanes wurde der Bereich westlich der Eichetstrale fiir die
Grundstiucke FInrn. 314 und 314/1 etc. als Bauflache mit der Gebietsart
“MI — Mischgebiet” dargestellt, der Bereich Ostlich der EichetstralRe mit der
Flnr. 322 als “landwirtschaftliche Flache”.

Im Zuge der 43. Anderungsplanung wurde gleichzeitig auch der sich siidlich
angrenzende Bereich mit den Grundstticken Flnrn. 311,312 und 313 als
“MD-Dorfgebiet” dargestellt. Eine Uberplanung ist in ndchster Zeit nicht beab-
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sichtigt, weil diese Flachen vorerst fir die Aufrechterhaltung der innerdrtlichen
landwirtschaftlichen Betriebe bendtigt werden.

Diese Grundstiicke bleiben deshalb bis auf weiteres Vorhaltefidchen fur die
kiinftige bauliche Entwicklung in Rottau.

Anderung westlich EichetstraBe und Erweiterung éstlich Eichetstrate

Mit der 77. Anderung des Flachennutzungsplanes sollen die Bereiche westlich
und ostlich der Eichetstrae kinftig als “WA-Allgemeines Wohngebiet”
dargestellt werden.

VI.
Zusammenfassende Bewertung:

Wie unter Ziffer Il ausgefiihrt, steht fiir die geplante Baulandausweisung 6stlich
der Eichetstralle keine geeignete Alternative zur Verfugung, die Ausschépfung
von Innenentwicklungspotentialen ist deshalb nicht méglich.

Aufgrund dieses Sachverhalts ist es gerechtfertigt, die gegenstandliche
AuBenbereichsflache auf Flnr. 322 Tfl. fur den dringend benétigten Bedarf fur
eine junge Familie zu tUberplanen.

Der zu uberplanende Bereich hat den Vorteil, dass die erforderlichen
Infrastrukturmalnahmen (ErschlieBung tiber bestehende EichetstraBe, Verlangerung der Wasser- und
Entwasserungsleitungen) ~ bereits  vorhanden  sind.  Damit  erlibrigen  sich
kostenaufwendige neue Aufschlieliungsmalinahmen.

Markt Grassau
Bauamt - SG 30

83224 Grassau, den 28.06.2019 / 20.05.2020

Verfasser:

Kattari Haslinger
1. Biirgermeister
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