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77. Anderung des Flichennutzungsplanes

Und

Aufstellung und Anderung Bebauungsplan

»ROTTAU”

Bereich am nérdlichen Ortsrand beidseits der Eichetstrafe

(betroffene Grundstiicke:  westlich der Eichelstrale: Anderungsbereich Finm: 314, 310, 31411, 126/2 (Bachlauf), Flnrn, 315
(Eichetstrale) und 321 (Freiweg)
ostlich der Eichetstrale: Erweiterungsbereich Flnr. 322 T)

Begriindung fiir Inanspruchnahme landwirtschaftlicher
Flachen
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GemiR § 1 a Abs. 2 BauGB (Bodenschutzklausel) gilt vorrangig die MaBgabe der
Innenentwicklung. Hierzu sind inshesondere die Wiedernutzbarmachung von Flachen,
Nachverdichtung und andere MaRnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen.
Landwirtschaftliche Flichen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden, dies
ist zu begriinden. Im Landesentwicklungsprogramm Bayern 2013 ist die Innenentwicklung

vor der AuRenentwicklung als Ziel (LEP 3.2) genannt.

Der Markt Grassau hat sich mit den Potentialen der Innenentwicklung wie folgt

auseinandergesetzi:

1. Grundsatzliches:

Bei der vorliegenden Bauleitplanung mit einer einzeiligen Bebauung entlang ostlich der
EichetstraRe handelt es sich nicht um die Ausweisung eines villig neuen Baugebietes mit
kostenintensiven AufschlieRungsmaRnahmen fiir StraRenbau und Versorgungs- und
Entsorgungsleitungen, sondern um eine maRvolle Erweiterung im unmittelbaren

Anschluss an die bereits vorhandene Wohnbebauung.

Geplant ist die Festsetzung von lediglich 8 zusatzlichen Wohngebduden samt Garagen-
und Nebengeb&uden fiir junge einheimischen Familien, die allesamt aus dem Ortsteil

Rottau stammen.

Die ErschlieBung der neugeplanten Baugrundstiicke ist durch die bestehende und voll
ausgebaute GemeindeverbindungsstraBe ,EichetstraBe” gesichert, die bereits
bestehende Infrastruktur mit der Wasserversorgung, Abwasserentsorgung und

Stromversorgung kann mithenutzt bzw. kostengiinstig erganzt werden.

Desweiteren wird das Anbindegebot eingehalten, weil unmittelbar siidlich der geplanten
Baugebietserweiterung die bestehende Wohnbebauung entlang der Eichetstrale

angrenzt.

In ortsgestalterischer ~ Hinsicht ist festzustellen, dass mit derzeitigem

Wohngebiudebestand dstlich der Eichetstrale eine spornartige Entwicklung gegeben ist,
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die historische Bebauung westlich der Eichetstrale mit dem ehem. Sagewerk samt
Wohngebiude stellt eine Insellésung dar. Mit der geplanten Bebauung 0Ostlich der
Eichetstrale wird der bislang ,ausgefranste” Ortsrand geschlossen und somit ein

harmonisch abgerundeter Ortsrand am nordwestlichen Ortseingang geschaffen.

Die Ausfiihrungen zur:

Ill. Nachfrage nach Einheimischenbauland
. Vorrangigen Ausschopfung von Innenentwicklungspotentialen

V. Bewertung der Innenentwicklungspotentiale

sind aus beigeftigter Abhandlung des Marktes Grassau vom 28.06.2019 ersichtlich.

V. Uberplanung der landwirtschaftlichen Teilfliche Finr. 322;

In der Abhandlung des Marktes Grassau vom 28.06.2019 (Vorrangige Ausschopfung der
Innenentwicklungspotentiale) wurden die Innenentwicklungspotentiale ermittelt und
eingehend dargelegt, dass im Ortsteil Rottau derzeit kein neues Bauland mangels
Verkaufsbereitschaft in nachster Zeit generiert werden kann. Insoweit besteht zur

gegenstandlichen Baulandausweisung keine Alternative.

Die jungen Familien, fiir die diese Baulandausweisung erfolgt, waren im Besitz des
Grundstiickes FInr. 326 am Nordrand von Rottau, das auch hitte entsprechend iiberplant

werden kénnen.

Gleichzeitig plante jedoch der Landwirt als Eigentiimer des stidlich angrenzenden
Grundstiicks Flnr. 322 die Errichtung eines Milchviehlaufstalles und evtl. den Bau eines
Wohngebiudes fiir eine spétere komplette Betriebsaussiedelung.

Nachdem dieses Grundstiick ziemlich schmal ist und kiinftig keine
Erweiterungsmoglichkeit und kein landwirtschaftliches Wohnhaus im Zuge einer
landwirtschaftlichen Aussiedlung mdoglich gewesen wire, einigten sich die

Grundeigentiimer der Flnr. 326 mit dem Landwirt zu einem Flichentausch.

Die  Grundeigentimer  (junge Familien) erhielten eine landwirtschaftliche
Grundstiicksteilfliche aus FInr. 322 ehtlang der Eichetstralle - der Landwirt das

gesamte Grundstiick Flnr. 326.
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Mit diesem Fldchentausch profitieren beide Eigentiimer. Der Landwirt kann seinen
Milchviehlaufstall hofnah auf der Flnr. 326 errichten und hat kiinftig noch
Erweiterungsmoglichkeiten sowie eine Raumreserve fiir die Errichtung eines
landwirtschaftlichen Wohngebdudes. Der Landwirt hat zwischenzeitlich auf dem
Tauschgrundstiick Finr. 326 den Milchviehlaufstall erbaut, nach Beendigung von

Ausbauarbeiten wird dieser in absehbarer Zeit in Betrieb genommen.

Den Grundeigentiimern wird mit der Baulandausweisung die Mdoglichkeit eingerdumt,
Ostlich entlang der EichetstraBe ansdssig zu werden und damit auch weiterhin in Rottau

im angestammten Umfeld verbleiben zu kénnen.

Bestehende Innenentwicklungspotentiale kénnen nur dann einer
Flacheninanspruchnahme entgegengehalten werden, wenn ihre Aktivierung realistisch
ist. Deshalb miissen im Zusammenhang mit der Ermittlung von Flichenpotentialen
gleichzeitig auch deren tatsdchliche Nutzungsméglichkeit und Aktivierbarkeit gepriift
werden (aus BauGBAnG 2013 - Mustererlass).

Nachdem eine Ausschépfung von Innenentwicklungspotentialen aus vorgenannten
Griinden nicht méglich ist und somit fiir ansiedlungswillige junge einheimische Familien
zeitnah keine Alternativméglichkeiten zur Verfiigung stehen, ist die Inanspruchnahme der
landwirtschafilichen Teilfliche gerechtfertigt.

Die Neuinanspruchnahme dieser Teilfliche wurde gering gehalten durch angemessene
GrundstiicksgroRen mit platzsparender Bauweise (Mehrfamilienhduser méglich) und dem
Vorhandensein der Infrastruktur (ErschlieBung mit StraBe, Wasser, Abwasser und

Stromversorgung).

Aufgrund der plausiblen Darlegung des Sachverhalts ist es gerechtfertigt, die geringfiigige
AuBlenbereichsfliche auf Flnr. 322 T fiir den dringend benétigten Eigenbedarf fiir junge

Familien mit reiner Wohnn'utzung zu Giberplanen.

[

Markt Grassau
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1. Biifeermeister
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