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01. PLANZEICHEN FUR FESTSETZUNGEN
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"Allgemeines Wohngebiet" geman §4 BauNVO
"Mischgebiet" gemaB §6 BauNVO
"Gewerbegebiet" gemaR §8 BauNVO

Grenze des Rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
(Geltungsbereich 1 Bebauungsplan . Geltungsbereich 2 Ausgleichsfldchen)

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen in Bezug auf Art, MaR, Geschossigkeit, Bauweise
und Wandhéhe

maximal Anzahl der zuldssigen Vollgeschosse als Hochstgrenze (z.B. 2 VG)

maximal zuldssige Grundfldchenzahl (z.B. 0,34)

maximal zuléssige Geschossfldchenzahl (z.B. 0,45)

Maf der maximal zulédssigen Wandhohe liber den unterem Bezugspunkt ( z.B. 7,50 m)
Baugrenzen fiir Hauptgebaude

Baugrenzen fir Garagen, Carports und Nebengebaude

Flachen fiir oberirdische uniiberdachte Steliplatze

Flachen fur Tiefgaragenabfahrien

Firstrichtung

Straenbegrenzungslinie

MafRzahl in m ( z.B. 3,00 m)

Festgesetzte Hohe des RohfuBbodens von Gebduden und Gebaudteilen in m G.NN (z.B. +550,00)
Offentliche Verkehrsfliche mit Hohenangabe

Private Verkehrsfldche

Landwirtschaftliche Grinflache

Ortrandeingriinung (z.B. E4) (Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzung und fiir die Erhaltung von B&umen, Stréuchern
und sonstigen Bepflanzungen gemég textlicher Festsetzung Nr.08.)

Zu pflanzende und dann zu erhaltende standortsichere Baume und Strducher

Zu erhaltende Baume und Strducher
(gemaR textlicher Festsetzung Nr.08.)

Flachen und Ma3nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft

Ausgleichsflache

artenreiches Extensivgriiniand (2-schiirig erster Schnitt nach dem 1.7.)

artenreiche seggen- oder binsenreiche Feuchtwiese (1-schirig Schnitt nach dem 1.9.)
artenreiche Sdume und Staudenfluren nasser Standorte

vernasste Seigen durch Bodenabtrag

“ﬂ:ﬂjji Sichtdreieck mit Bemafung ( z.B. 70,00 m / 5,00 m)
70,0

e

02. PLANZEICHEN FUR HINWEISE

Art der Anzahl
baulichen | der Voli-
Nutzung geschosse

Grund- Geschoss-
flachenzahl | flachenzahl
(GRZ) (GFZ)

Héhe baul.
Bauweise | Anlagen
in Metern

—Om O

T

Fullschema der Nutzungsschblone

Bestehende Grundstiicksgrenzen

Vorgeschlagene Grundstiickseinteilung im Baulandumlegungsverfahren
Aufzulassende Grundstiicksgrenze

Héhenlinien (Abstand 1,00 m)

Fallendes Gelénde bzw. Béschungen

Bestehende Hauptversorgungs- und -schmutzwasserleitungen unterirdisch (z.T. stiligelegt)
Fldche fiir Versorgungsanlagen, hier: Trafostation (ca. 5,00 m x 5,00 m)
Bestehende Haupt- und Nebengeb&ude

Parzellnummer (z.B. 9)

160 Flurstiicksnummer ( z.B. 160)

35900 Bestehende Hohe des Gelandes in m i.NN (z.B. +549,00)
Pkl d L
o ) Offener Bachlauf mit Uferstreifen
s e P e il

Amtlich kartierte Biotopfldchen (informativ in angrenzenden Bereich dargestelt)
FFH-Gebietsgrenze

Pflocke zur dauerhaften Markierung der Ausgleichsflidchen und Pufferstreifen

WEITERE FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

01.

Die Art der baulichen Nutzung wird gemaR Planzeichen festgesetzt:

02.

Im ,allgemeinen Wohngebiet* (WA) sind Nutzungen gemaR §4 BauNVO zuldssig. Dabei werden Nutzungen

geman §4 Abs.2 Nr.3 sowie ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen geman §4 Abs.3 ausgeschlossen.

Im ,Mischgebiet* (MI) sind Nutzungen gemag §6 BauNVO zulédssig. Dabei werden Nutzungen geméagn
§6 Abs.2 Nr.4-8 sowie ausnahmsweise zuléssigen Nutzungen geméaR §6 Abs.3 ausgeschlossen.
Ebenso sind Einzelhandelsbetriebe unzuléssig.

Im ,Gewerbegebiet‘ (GE) sind Nutzungen geméR §8 BauNVO zulassig. Dabei werden Nutzungen geméan

§8 Abs.2 Nr.3-4 sowie ausnahmsweise zulédssigen Nutzungen gemaf §8 Abs.3 Nr.2-3 ausgeschlossen.
Ebenso sind Einzelhandelsbetriebe unzuléssig.

Das MaR der baulichen Nutzung wird wie folgt festgesetzt:

03.

Grundfldchenzahl (GRZ): WA =0,34, Ml;=0,50, Ml, =0,45 , GE =0,50

Geschossflachenzahl (GFZ): WA =0,45, Ml =0,60, GE = 1,00

Als unterer Bezugspunkt wird die Oberkante Rohfuboden in Erdgeschoss in Metern {1.NN festgesetzt
(z.B. RB +550,00). Diese gilt bauraumbezogen geméR Planzeichnung.

Als oberer Bezugspunkt wird der Schnittpunkt der Aussenwand mit der Dachhaut festgesetzt.
Bei Flachdachern gilt der obere Abschluss der Aussenwand (Attika).

Die Wandhohe bei Hauptgeb&uden ergibt sich bauraumbezogen aus der Planzeichnung.
Als Bezugspunkte gelten die vorbeschriebenen unteren und oberen Bezugspunkte.

Bei Garagen und Nebengeb&uden wird die maximale Wandhdhe auf 3,00 m festgesetzt.

Die maximal zuldssige Anzahl der Vollgeschosse wird geméR Planzeichnung festgesetzt.

Die liberbaubare Grundstiicksfldche und Bauweise wird wie folgt festgesetzt:

04.

Die tiberbaubaren Grundstiicksflachen werden fiir Hauptgebaude und fiir Garagen, Carports, Nebengebaude

und Tiefgaragenabfahrten geméaR Planzeichen festgesetzt.

Im Anschluss an die Uberbaubaren Grundstiicksfldchen sind Balkone, Loggien, Eingangsiiberdachungen,

Erkern, Wintergérten und technische Anlagen der Tiefgarage (Be- und Entlliftung, Notzugange, 0.4.) bis zu

einer Tiefe von 1,50 m zuldssig. Zudem sind Terrassen bis zu einer Tiefe von 3,00 m und Rampen fiir

Lieferverkehr bis zu einer Tiefe von 5,00m und einer Héhe von bis zu 1,20 m .GLOK zulassig. Au3erhalb der

Uberbaubaren Grundstiicksfldchen sind Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser zuldssig.

Erdgeschossige Wintergéarten sind bis zu einer GréBe von 15 m? je Bauraum im WA- und MI-Gebiet zuléssig.

Die Bauweise wird wie folgt festgesetzt:
WA- und MI-Gebiete: offene Bauweise
GE-Gebiet: abweichende Bauweise
(ein Grenzanbau ist gemaR Planzeichnung zuldssig)

Pro Bauparzelle sind folgende Wohneinheiten (WE) zuldssig:

WA

maximal 4 WE pro Wohngebaude geméaf §9 Abs.1 Nr.6 BauGB

05.

Die duRere Gestaltung wird wie folgt festgesetzt:

06.

Fiir alle Hautgeb&ude ist ein Seitenverhéltnis (Lang- zu Schmalseite) von mindestens 5:4 vorzusehen.
Der First ist hierbei immer parallel zur Léngsseite des Gebaudes anzuordnen. Zwischen- oder Verbindungsbauten im
GE-Gebiet werden von dieser Festsetzung ausgenommen.

Samtliche Gebdaude, inkl. angebaute bzw. freistehende Garagen und Nebenanlagen, sind mit einem Satteldach
Dachneigung 16° bis 26° auszubilden.
Im Gewerbegebiet sind fiir untergeordnete Baukérper auch Flachddcher zuldssig.

Zur Dacheindeckung der Satteld&cher sind ziegelrote, rotbraune und braun Eindeckungen zuléssig.

Im Geltungsbereich sind, bei Hauptgebauden mit mind. 21° Dachneigung, Quergiebel mit einer

max. Breite von 1/3 der Gebaudelénge erlaubt.

- Der Ansatz des Quergiebels muss mind. 50 cm tiefer liegen als der Hauptfirst.

- Die Dachneigung darf max. 5° steiler sein als das Hauptdach.

- Bei nicht aus der Traufe entwickelten Quergiebeln ist eine Uberschreitung der tatséchlichen
Wandhéhe um max. 80cm zuléssig.

Die Dachvorspriinge von Satteldéchern haben an allen Seiten zu betragen:

- Hauptgeb&ude: traufseitig mind. 1,00 m + giebelseitig mind. 1,20 m.

- Garagen, Carports und Nebengeb&ude: traufseitig mind. 0,60 m + giebelseitig mind. 0,80 m.

- sind Balkone angeordnet muss der Dachvorsprung die Balkonkante um mindestens 0,50 m Giberragen.

Anbéschungen des Geldndes sind nicht steiler als das Verhéitnis 1:2 (Hohe zu Lange) auszufiihren.

Ist dies nicht mdglich sind Stlitzmauern ausnahmsweise zuldssig. Ihre Oberkante darf maximal auf der festgesetzten Hohe
des RohfuRbodens des héher gelegenen Gebaudes liegen.

Die nachzuweisenden Stellplatze werden wie folgt festgesetzt:

07.

Im WA-Gebiet sind pro Wohneinheit mit einer Wohnfldche bis 70 m? gemal Wohnflachenverordnung 1,5 Stellplétze und
bei einer WohnungsgréRe von mehr als 70 m? 2 Steliplatze erforderlich. Jedoch mindestens 2 Stellplétze pro
Einfamilienhaus oder Doppelhaushélfte.

Im MI- und GE-Gebiet sind die Stellpldtze gemaR GaStellV auf dem Baugrundstlick nachzuweisen.

Zudem werden sonstige Festsetzungen getroffen:

08.

Dachflachenwasser und Niederschlagswasser von privaten Hof- und Zufahrtsfldchen ist auf dem jeweiligen
Baugrundstuick zu versickern.

Private ErschlieBungs- und Stellfldchen sind als versickerungsfahige Belagdecken (Pflastersteine mit Rasenfugen,
Rasengittersteine, wassergebundene Decken u.&.) herzustellen.

Im Bereich der festgesetzten Sichtdreiecke sind Bebauung, Bepflanzung, Ablagerung von Gegensténden, Werbeanlagen
und sonstige sichtbehindernde Gegenstande tber 80cm Hohe, sowie Steliplatze unzuldssig. Ausgenommen hiervon sind
Kronenteile einzeln stehender, hochstdmmige und in Sichthéhe unbelaubte Bdume mit einem Astansatz nicht unter 4,50 m
nicht jedoch der Stamm des Baumes.

Griinordnung:

09.

Entwicklung von Griinfldchen und Baumbesténden:

- Nicht bebaute und nicht versiegelte Flachen sind zu begriinen und zu bepflanzen.

- Einzelbdume: An den im Plan festgesetzten Standorten sind Einzelbdume mindestens Il. Ordnung nach Artenliste zu
pflanzen, dauerhaft zu erhalten und zu pflegen und bei Entfall gleichwertig zu ersetzen. Von den im Plan festgesetzten
Standorten kann geringfiigig (1,50 m) abgewichen werden.

- E;; Entwicklung einer Feldhecke als Eingriinung durch die Pflanzung von B&umen |. und Il. Ordnung, sowie Strduchern
nach Artenliste. Je angefangenen 100 m? Fldche sind mindestens 1 Baum und 3 Strducher nach Artenliste zu pflanzen.
Von den im Plan festgesetzten Baumstandorten kann geringfiigig (1,5m) abgewichen werden. Die Griinflachen zwischen
Geholzen sind als extensive Wiese anzulegen, zu erhalten, zu pflegen und ggf. wiederherzustellen. Die Pflegemahd erfolgt
zweimal, maximal jedoch dreimal jéhrlich, ab dem 1. Juli. Das Mahgut ist zu enifernen.

Der Einsatz von Diingemittel, sowie Pestiziden ist untersagt.

- E,: Die Griinflidche entlang der StraRe ist als extensive Wiese anzulegen, zu erhalten, zu pflegen und ggf. wieder-
herzustellen. Zur Herstellung ist der Oberboden abzuziehen bzw. eine Vegetationsdecke aus Magersubstrat herzustellen
und mit autochthoner Saatgutmischung fir Magerstandorte einzusaen. Die Pflegemahd erfolgt zweimal, maximal jedoch
dreimal jahrlich, ab dem 1. Juli. Das Méhgut ist zu entfernen. Der Einsatz von Diingemittel, sowie Pestiziden ist untersagt.

Schutz von Baumbesténden:

Die als zu erhaltend gekennzeichneten Vegetationsbesténde sind auf Dauer zu erhalten, die erforderlichen Pflege- und
Unterhaltungsmafnahmen sind regelméagig durchzufiihren. Im Falle des Absterbens sind Neupflanzungen entsprechend
der in der Griinordnung festgesetzten Artenliste vorzunehmen.

Konkrete Begriinungsmaf3nahmen:

Je angefangenen 500 m? Grundstiicksfléche ist je Baugrundstiick mindestens ein Baum |. oder ll. Ordnung und 3
Stréucher nach Artenliste zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und zu pflegen und bei Entfall gleichwertig zu ersetzen.
Mindestens die Hélfte der Bdume muss der |. Ordnung angehéren. GemaR Planzeichen zu pflanzende Bdume kénnen
darauf angerechnet werden.

Artenliste:

10.

- Die Pflanzenauswahl ist im Rahmen der angegebenen Artenliste freigestelit. Soweit méglich muss autochthones, d.h.
gebietsheimisches Pflanzmaterial bzw. Saatgut aus dem Wuchsgebiet des ,Naturraum Inn-Chiemsee-Hiigelland*
verwendet werden.

- Sind B&ume oder Straucher nachzupflanzen oder erstmalig anzupflanzen, so sind ausschlieilich folgende Baum- und
Straucharten zu verwenden:

Baume |. Ordnung: Mindestpflanzqualitat: Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang 16/18 cm

Acer platanoides (Spitz-Ahorn)
Aesculus hippocastanum  (Rosskastanie)
Acer pseudoplatanus (Berg-Ahorm)
Fagus sylvatica (Rot-Buche)
Fraxinus excelsior (Gemeine Esche)
Pinus sylvestris (Wald-Kiefer)
Quercus cerris (Zem-Eiche)
Quercus petrea (Trauben-Eiche)

Quercus robur
Salix spec.

Tilia cordata
Tilia platyphyllos
Ulmus glabra
Ulmus laevis
Ulmus minor

(Stiel-Eiche)

(Heimische Weidenarten)
(Winter-Linde)
(Sommer-Linde)
(Berg-Ulme)
(Flatter-Uime)
(Feld-Ulme)

Baume Il. Ordnung: Mindestpflanzqualitat: Hochstamm, 2x verpflanzt, Stammumfang 12/14 cm oder Heister 2x verpflanzt 150-200 cm

(Feld-Ahorn) (Holzbirne)

(WeiR-Birke) (Heimische Weidenarten)
(Hainbuche) (Mehlbeere)

(Walnuss) (Eberesche)
(Vogel-Kirsche) (Speieriing)
(Trauben-Kirsche)

Acer campestre
Betula pendula
Carpinus betulus
Juglans regia
Prunus avium
Prunus padus

Pyrus pyraster
Salix spec.
Sorbus aria
Sorbus aucuparia
Sorbus domestica

Alternativ zu Bdumen Il. Ordnung sind Obstbdume in verschiedenen heimischen Arten und Sorten als Hochstémme zuldssig. Eine geeignete Auswahl
empfehlenswerter heimischer Obstsorten findet sich in der Obstsortenliste des Landkreises R heim (Kreisfachberater fiir Gartenbau)

Stréucher: Mindestpflanzqualitat: Strauch, 2x verpflanzte, Héhe 100-150 cm; Abstand 1,5x 1,5 m

Amelanchier lamarckii
Berberis vulgaris
Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Malus sylvestris

(Felsenbirne)
(Berberitze)
(Kornelkirsche)
(Blutroter Hartriegel)
(Haselnuss)
(Eingriffliger WeiRdorn)
(Pfaffenhiitchen)
(Liguster)
(Hecken-Kirsche)
(Holzapfel)

Prunus spinosa
Rhamnus carthartica
Rosa arvensis

Rosa canina

Rosa glauca

Salix spec.
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Viburnum lantana
Viburnum opulus

(Schiehe)

(Kreuzdorn)

(Feld-Rose)
(Hunds-Rose)
(Hecht-Rose)

(Heimische Weidenarten)
(Schwarzer Holunder)
(Trauben-Holunder)
(Wolliger Schneeball)
(Gemeiner Schneeball)

Naturschutzrechtlicher Ausgleich:

Ausgleichsflache A2:
Der Anteil des Ausgleichsbedarfs flir den Eingiff E.4 wird auf einer Teilfldche der FI.Nr. 1360 innerhalb der Gemarkung

Rottau erbracht. Die anrechenbare Ausgleichsfldche betrégt 588 m?

Auf der mit Planzeichen als Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
festgesetzte Flache (T-Linie) sind folgende Ausgleichsmafnahmen durchzufiihren:

(1) Herstellung einer feuchten Geldndemulde durch Abtrag von 10cm des Oberbodens auf einer Teilfldche von 45qm. Der
Aushub muss abgefahren werden.

(2) Anlage einer artenreichen, extensiv genutzten Feuchtwiese. Das Intensivgriinland wird 2 Jahre lang durch 5-malige
Mahd ab Anfang Mai ausgehagert. Nach Aushagerungsphase streifenweises Auflockern der Grasnarbe durch Eggen auf
mindestens 25% der Fléche und Ansaat der Fldche mit Heudruschsaat von naheliegenden Landschaftspflegeflachen bzw.
autochthonen Feuchtwiesemischungen. Nach Aushagerungsphase frilheste Mahd ab dem 1.9. einmal im Jahr. Das
Mahdgut muss entfernt werden. An jéhrlich wechselnden Stellen sind Altgrasstreifen (20% der Flache) zu belassen.

(3) Anlage eines artenreichen Saumes mit Hochstaudenflur auf nassem Standort. Turnusmahd einmal jéhrlich (Herbst) mit
Mahdgutentfernung zu je 50% der Fldche im Wechsel (Belassen bliitenreicher Sdume), friiheste Mahd ab 01.09.
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8140-1165-019
FFH-Gebiet:
Moore siidlich des Chiemsees :
73gqm llﬂ
Anerkennungsfaktor 1,0 \

artenreiche Saumstrukiuren aus Hochstauden |
Mahd im zweijahriichen Turnus \

615 qm
Anerkennungsfaktor 1,0

Extensiv genutzte, artenreiche, seggen- oder binsenreiche
Feuchtwiese; langerfristig: artenreiche Pleifengraswiese

313 gm
Flache mit Dingeverzicht

g Ausgleichs ) he A2 ®
588 qm aﬂ o B

1360

8140-1169-002

o e 10m - Pufferstreifen
» mit Dingeverzicht

Die festgesetzten Ausgleichsfldchen sind fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Alle Saaten im Rahmen der Ausgleichsflachen miissen mit autochthonem Saatgut aus dem Wuchsgebiet des ,Naturraum
Inn-Chiemsee-Hiigelland erfolgen. Manahmen zur Boden Melioration bzw. kulturtechnische MaRnahmen zur Wert-
erhéhung des Bodens (z.B. Umbruch, Drénung, Torfzusatz etc.) sind in den gesamten als Ausgleichsfldchen festgesetzten
Flédchen nicht zuldssig. Unkrautvernichtungs-, Pflanzenschutz- und Diingemittel diirfen nicht eingesetzt werden.

Larmimmissionsschutz:

Zulassigkeit von schutzbediirftigen AuBenwohnbereichen:
Entlang der rot gekennzeichneten Fassadenbereiche von Neu- oder Ersatzbauten diirfen keine
schutzbedirftigen Frei- und AuBenwohnbereiche (Terrassen, Balkone) entstehen.

Von dieser Festsetzung kann abgewichen werden, wenn durch bauliche MaRnahmen sichergestelit
werden kann, dass dort der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV IGWWA, Tag = 59 dB(A)
eingehalten wird.

Abbildung 1: Kennzeichnung der Fassadenbereiche, an denen AuBenwohnbereiche nicht
zul&ssig sind

Grundrissorientierung bzw. Passiver Schallschutz:

Wohnungsgrundrisse von Neu- oder Ersatzbauten sind so zu organisieren, dass keine AuBenwand-
6ffnungen (z. B. Fenster, Turen), die zur Belliftung von im Sinne der DIN 41091 schutzbediirftigen
Aufenthaltsrdumen notwendig sind, in den in den folgenden Abbildungen griin (Erdgeschoss) bzw. blau
(Obergeschoss) gekennzeichneten Fassadenbereiche der Wohnbaukérper zu liegen kommen.

Ist eine Grundrissorientierung nicht realisierbar, sind samtliche schutzbedrftigen Aufenthaltsrdume im
Sinne der DIN 4109-1, welche ausschlieBlich durch AuBenwandéffnungen (z. B. Fenster, Tliren) in den
grin bzw. blau gekennzeichneten Fassaden belliftet werden kénnen, zur Sicherstellung ausreichend
niedriger Innenpegel mit schallgedammten, automatischen Beliiftungsfiihrungen, systemen, oder -
anlagen auszustatten. Der Betrieb dieser Anlagen darf in einem Meter Abstand einen
Eigengerduschpegel LAFeq ~ 25 dB(A) nicht liberschreiten und muss auch bei vollstandig
geschlossenen Fenstern eine Raumbeliiftung mit ausreichender Luftwechselzahl erméglichen.
Alternativ kénnen auch andere bauliche Larmschutzmalnahmen ergriffen werden, wenn diese
nachweislich schallschutztechnisch gleichwertig sind.

Abbildung 2: Kennzeichnung der Fassadenbereiche, an denenim Erdgeschoss eine
Grundrissorientierung bzw. passive SchallschutzmaBnahen erforderlich sind

Abbildung 3: Kennzeichnung der Fassadenbereiche, an denen im Obergeschoss eine
Grundirissorientierung bzw. passive SchallschutzmaBnahen erforderlich sind

Mindestanforderungen an die Luftschallddmmung nach DIN 4109-1:

Die Luftschallddmmungen der Umfassungsbauteile von schutzbediirftigen Aufenthaltsrdumen von Neu-
oder Ersatzbauten missen den diesbeziiglich allgemein anerkannten Regeln der Technik gentigen. In
jedem Fall sind die Mindestanforderungen an die Luftschallddmmung geméan DIN 4109-1 zu erfillen.

Gerduschkontingentierung im Gewerbegebiet:

Festsetzung von Emissionskontingenten gemag der DIN 45691:200612:

Das Plangebiet ist nach §1 Abs.4 Satz 1 Nr.2 BauNVO hinsichtlich der maximal zulassigen Geréausch-
emissionen gegliedert. Zuléssig sind nur Betriebe und Anlagen, deren Gerédusche in ihrer Wirkung auf
maRgebliche Immissionsorte im Sinne von Nr. A.1.3 der TA Larm die in der folgenden Tabelle
richtungsabhéngig fir drei verschiedene Abstrahlrichtungen angegebenen Emissionskontingente LEK
nach DIN 45691:200612 weder wéhrend der Tagzeit zwischen 6:00 und 22:00 Uhr noch nachts
zwischen 22:00 und 6:00 Uhr Gberschreiten:

Zulassige Emissionskontingente Lex [dB(A) je m?]
Abstrahlrichtung AR1
Bauquartier mit Emissionsbezugsfiache Sex Le Tag LexNacht Lex1ag LekNacht
GE 11: Sex ~ 4.090 m? 65 50 62 47
GE 12: Sex ~ 1.755 m? 68 53 65 50

SEK: Emissionsbezugsfldche = Teilflache der Giberbaubaren Grundstiicksflache zuziiglich der privaten Verkehrsflache

AR 2

Definition der Abstrahlrichtungen:
AR 1: MaRgebliche Immissionsorte im Plangebiet nérdlich der Bundesstrae B305
AR 2: MaBgebliche Immissionsorte im Plangebiet stidlich der Bundesstrale B305

Die Einhaltung der zuldssigen Emissionskontingente ist nach den Vorgaben der DIN 45691:200612,
Abschnitt 5 zu prifen. Die Ermittlung der Immissionskontingente erfolgt nach DIN 45691:200612,
Abschnitt 4.5 unter ausschlieBlicher Beriicksichtigung der geometrischen Ausbreitungsdampfung.

Uberschreitungen der Emissionskontingente auf Teilflachen sind nur dann méglich, wenn diese
nachweislich durch Unterschreitungen anderer Teilfldchen des gleichen Betriebes/Vorhabens so
kompensiert werden, dass die fiir die untersuchten Teilflachen in der Summe verfligbaren
Immissionskontingente eingehalten werden.

TEXTLICHE HINWEISE

01.

02.

Es wird darauf hingewiesen, dass das Baugebiet im Einflussbereich von angrenzenden forst- und
landwirtschaftlich genutzten Fldchen mit davon ausgehenden Immissionen, insbesondere Geruch,
Larm, Staub und Erschiitterungen, welche teilweise Uber das Ubliche MaB hinausgehen, liegt.

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass sich das Bauvorhaben im Einwirkungsbereich der
StraBenemissionen der B305 befindet.

03.

04.

05.

06.

07.

08.

09.

10.

11.

12.

13.

In den Einzelgenehmigungsverfahren fiir Nutzungen im Gewerbegebiet ist auf Anforderung der Bauauf-
sichtsbehérde der Nachweis der Einhaltung des jeweils zuldssigen Emissionskontingents zu erbringen.
Qualifiziert nachzuweisen ist darin fiir alle maRgeblichen Immissionsorte im Sinne von

Nr. A.1.3 der TA Larm, dass die zu erwartende anlagenbezogene Gerauschentwicklung durch

das jeweils geplante Vorhaben mit den als zuldssig festgesetzten Emissionskontingenten LEK
respektive mit den damit an den maRgeblichen Immissionsorten einhergehenden
Immissionskontingenten LIK Gibereinstimmt. Dazu sind die Beurteilungspegel unter den zum Zeitpunkt
der Genehmigung tatséchlich anzusetzenden Schallausbreitungsverhéltnissen (Einrechnung aller
Zusatzdampfungen aus Luftabsorption, Boden- und Meteorologieverhaltnissen und Abschirmungen
sowie Reflexionseinfliisse) entsprechend den geltenden Berechnungs- und Beurteilungsrichtlinien (in
der Regel nach der TA L&rm) zu ermitteln und vergleichend mit den Immissionskontingenten zu
bewerten, die sich aus der vom jeweiligen Vorhaben in Anspruch genommenen Teilfléche der
Emissionsbezugsflache nach der festgesetzten Berechnungsmethodik der DIN 45691:2006 12
errechnen.

Es wird darauf hingewiesen, dass geméaR der Rechtsprechung in einem Mischgebiet die Gewerbe- und
Wohnnutzung regelmé&Rig nur bis zu einem Verhaltnis von 70% zu 30% zuléssig ist.

Fur die neu zu errichtende Zufahrt fiir die Flurnummern 250 und 253/1 ist Folgendes zu beachten:

- die Entwésserung der StraRenbauverwaltung durch die neue Zufahrt zu den FI.Nm. 250 und 253/1
darf nicht beeintréchtigt werden.

- die neue Zufahrt darf nicht in Richtung der Bundesstrae entwéssern.

- die Ausflihrung (Breite, Lange, Befestigungsart usw.) ist vor Ausfithrung mit der StraRenbauverwaltung
abzustimmen.

- die Baulast und Unterhaltungslast der Zufahrt ab dem Fahrbahnrand der Bundesstrae liegt beim
Nutzer der Zufahrt.

Aufgrund der Bachnahe sind Beeintrachtigungen durch eventuelle Uberschwemmungen bei
Hochwasserereignissen (z.B. Ausuferungen, zeitweise hoher Wasserabfluss und zeitweise hoher
Grundwasserstand) nicht auszuschlieRen. Der Ort Rottau liegt im nicht festgesetzten und nicht
ermittelten Uberschwemmungsgebiet des Rottauer Baches bzw. der Bernauer Ache, einem Gewasser
lll. Ordnung als ausgebauten Wildbach. Bei einer méglichen Uberschwemmung wéren auch die
Grundstiicke im geplanten Baugebiet betroffen. Eine hochwasserangepasste Bauweise wird daher
empfohlen.

Unverschmuiztes oder nur leicht verschmutztes Niederschlagswasser soll méglichst breitfléchig vor
Ort Giber 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 (Niederschlagswasserfreistellungs-
verordnung) ist durch den Bauherrn eigenverantwortlich zu priifen.

Die Vorgaben der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) und Technischen Regeln
zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in oberirdischen Gewésser
(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-Merblatter A 138 und M 153 einzuhalten.

Verfahrensrechtlich sind fiir notwendige Grundwasserabsenkungen wahrend der Bauzeit vom Bauherrn
rechtzeitig wasserrechtliche Genehmigungen vom Landratsamt Traunstein einzuholen.

Auf die Méglichkeit der Regenwassernutzung z.B. zur Gartenbewasserung und WC-Spiihiung wird
hingewiesen. Die Errichtung einer Eigengewinnungsanlage ist nach AVBWasser V dem
Wasserversorgungsunternehmen zu melden. Es ist unter anderem sicherzustellen, dass keine
Riickwirkungen auf das private Trinkwasser entstehen.

Nachdem bei Starkregenereignissen grundsatzlich Uberflutungsgefahr durch wild abflieBendes
Oberflachenwasser besteht, wird empfohlen, eigenverantwortlich SchutzmaRnahmen dagegen
vorzunehmen. Der Abschluss einer Elementarversicherung wird empfohlen.

GemaR DIN 18920 ist zu erhaltender Baum- und sonstiger Vegetationsbestand vor Beginn von
Bauarbeiten durch geeignete MaRnahmen (z.B. Bauzaun) zu schiitzen. Dabei sind zum Schutz
vorhandener Bdume die BaumaRnahmen so durchzufithren, dass die Geholze weder ober- noch
unterirdisch Schaden erleiden. Das Befahren mit Baufahrzeugen und das Ablagern von Baumaterial im
Bereich der Kronentraufe vorhandener Baume sind zu unterlassen.

Es wird darauf hingewiesen, dass es nach Art. 39 Abs. 5 BNatSchG verboten ist, in der Zeit vom
01. Mérz bis zum 30. September Baumféllungen vorzunehmen oder Hecken, Blische und
Hochstaudenfluren zu beseitigen. Entsprechende MaRnahmen missen stets auRerhalb der
Schutzzeiten erfolgen. Schonende Form- und Pflegeschnitte sind ganzjghrig zuldssig.
Sicherung von wertgebenden Habitaten und zu erhaltenden Gehélzbesténden durch Bau oder
Baumschutzzéune entsprechend DIN 18920 bzw. RAS-LP 4.

Hinweise zum Artenschutz:

- Im Bereich der Verkehrsfldchen und der privaten Baugrundstiicke sind bei Beleuchtung von Straen,
Wegen und Stellplédtzen UV-arme Leuchtmittel (z.B. LED-Leuchtkérper) einzusetzen.

- Flir Beleuchtungseinrichtungen ist der Einsatz von Kugelleuchten und Beleuchtungseinrichtungen mit
ungerichtetem, frei strahlendem Beleuchtungsbereich unzuléssig. Stattdessen sind
Beleuchtungseinrichtungen mit einem Hauptabstrahlwinkel von unter 70° oder Gehause- bzw.
Beleuchtungseinrichtungen mit engem Abstrahlwinkel (z.B. tiber doppeltasymmetrische Reflektorkdrper
oder Blenden) zu verwenden.

- Bei Sanierungen oder Gebaudeabbriichen ist darauf zu achten, dass die betreffenden Geb&dude vor
dem Eingriff auf mégliche Fledermausvorkommen oder gebdudebriitende Vogelarten untersucht
werden.

- Es sollte ein Beleuchtungskonzept erarbeitet werden, damit die angrenzenden Wald- und
Gehdlzbereiche nachts nicht erleuchtet oder angestrahlt werden.

- Die angrenzenden Wald- und Gehélzbereiche sind wéhrend der Bauzeit durch einen wirksamen
Baumschutz abzuschirmen.

- Es wird empfohlen vor Beginn der BaumafBnahme zu priifen, ob Vorkommen der gefahrdeten
Feldgrille (Rote Liste Status 3) von der Baumafinahme betroffen sein kénnen.

Naturschutzrechtlicher Ausgleich:

Ausgleichsflache A1:

Der Anteil des Ausgleichsbedarfs fiir den Eingiff E.11, E.12 wird extern auf einer Teilfliche der FI-
Nr.3081 der Gemarkung Ubersee nachgewiesen. Die anrechenbare Ausgleichsflache betragt 2.716 m2
Auf der Fléche sind folgende AusgleichsmaRnahmen durchzufiihren:

(1) Anlage und Entwicklung eines artenreichen Extensivgriinlandes.

Das Intensivgriinland wird 2 Jahre lang durch 5-malige Mahd ab Anfang Mai ausgehagert. Nach
Aushagerungsphase streifenweises Auflockern der Grasnarbe durch Eggen auf mind. 25 % der Fléche
und Ansaat der Fldche mit Heudruschsaat von naheliegenden Landschaftspflegeflichen bzw.
autochthonen Biumenwiesemischungen. Nach Aushagerungsphase friilheste Mahd ab dem 1.7.
maximal zweimal im Jahr. Das Mahdgut muss entfernt werden. Alternativ kann eine extensive
Beweidung mit anschlieRender Herbstmahd durchgefiihrt werden. An jahrlich wechselnden Stellen sind
Altgrasstreifen (20% der Flache) zu belassen.

(2) Anlage eines artenreichen Saumes mit Hochstaudenflur auf nassem Standort.

Entlandung und Aufweitung der Geléndemulde durch Abtrag von 10cm des Oberbodens. Der Aushub
muss abgefahren werden. Ansaat der Flache mit Heudruschsaat von naheliegenden
Landschaftspflegefidchen bzw. autochthonen Feuchtwiesen- und Ufermischungen mit Hochstauden.
Mahd im zweijéhrigen Turnus im Wechsel zu jeweils der Hélfte der Flache (Belassen bliitenreicher
Sé&ume), friiheste Mahd ab 01.09.

650 gm

Anerkennungsfaktor 0.4

artenreiche Saumstrukturen aus Hochstauden
Mahd im zweijghrlichen Tumus

2456 qm
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Ausgleichsfliche A3: Okokonto Gemeinde Grassau
Der Anteil des Ausgleichsbedarfs fiir den Eingiff E.1.1, E.2.1, E.2.2, E.3.1, E.3.2, E.3.3, E.14.1,

E.17.1, E.17.2, E.17.3 wird im Rahmen des Okokontos der Gemeinde Grassau auf einer Teilflache der
FI.Nr.1388, Gemeinde Grassau, Gemarkung Rottau nachgewiesen.

Der Ausgleich wird vom Okokonto der Gemeinde Grassau abgebucht und als

Kompensationsfliche gem. Art.6a Abs.3a im Okofldchenkataster erfasst.
Erforderliche Ausgleichsfléche 1.672m?

Abgebuchte Teilfldche (Ausgleichsfaktor 0,3): 5.574 m?
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c. Ausgleichsfliche A4: Okokonto der Bayerischen Staatsforsten
Der Anteil des Ausgleichsbedarfs fiir den Eingiff E.5, E.6, E.7, E.8, E.9, E.10, E. 15.1, E.15.3 wird
im Rahmen des Okokontos der Bayerischen Staatsforsten auf einer Teilfliche der F1.Nr.646 und
738, Gemarkung Seeon-Seebruck nachgewiesen. Der Ausgleich wird vom Okokonto der
Bayerischen Staatsforsten abgebucht und als Kompensationsfléiche gem. Art.6a Abs.3a im
Okoflachenkataster erfasst.
Die abgebuchte Teilflache ist privatrechtlich durch Dienstbarkeiten zu sichern.
Erforderliche Ausgleichsflache 2.952 m?
Abgebuchte Teilfldche (Ausgleichsfaktor 0,4): 7.380 m?2

_anrechenbare Ausgleichsflache A 4
2.952 gm
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14, Im Ubrigen wird auf die Bestimmungen der Satzung Uber die duRere Gestaltung baulicher

Anlagen des Marktes Grassau in der jeweils giiltigen Fassung hingewiesen.

15. Die Vorgaben fiir Lérmschutz-StraBenverkehrsidrm und -Gerduschkontingentierung des
Planungsbiiros "Hoock & Partner Sachversténdige PartG mbB" vom 06.05.2019 sind zu
beachten.

16. Die Vorgaben fiir Emissionsschutz des Planungsburos "Hoock & Partner Sachversténdige PartG

mbB" vom 05.09.2019 sind zu beachten.

17. Die Vorgaben fiir Griinordnung, Landschaftspflege und Artenschutz, sowie die

naturschutzrechtliche Eingriffsregelung des Planungsbiiros "Schelle Heyse
Landschaftsarchitektur PartG mbB" sind zu beachten.

Die in den Festsetzungen in Bezug genommenen technischen Normen, Richtlinien und DIN-
Normen liegen in der Gemeinde zur Einsichtnahme bereit.

VERFAHRENSVERMERKE

DerGemeinderat hatin der Sitzung VomS@OQ—QOq’% ______ geman § 2 Abs. 1 BauGB die

Aufstellung des Bebauungsplans beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 14 06.,20743
ortstiblich bekannt gemacht.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaB § 3 Abs. 1 BauGB mit &ffentlicher Darlegung und
Anhérung fiir den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom__29. 04 2044 hat
am _O.O¥. 2c2¢ stattgefunden.

Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréger offentlicher Belange gemaB § 4 Abs.
1 BauGB flir den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom_22.0%. 204X  hatin

der Zeitvom_22.05:204 bis__ OS> ¥. 204\ __stattgefunden.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom_,{Lf?,__/;(_{;f_-_g{ez(i)__wurden die Behor-

den und sonstigen Tréger offentlicher Belange geméaB § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom,
beteiligt.

B.A2.2043  bis 20.04-2020

Grassau, den__ (2. (6. 20.0)
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Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am4=20620QO ______ gemaB § 10
Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortstiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung wird
seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitge-
halten und Gber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in
Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des §44 Abs.3 Satz1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§214
und 215 BauGB wurde in der Bekanntmachung hingewi

1. Blrgermeister

Aufstellung des Bebauungsplanes ,Rottau-West"

im Bereich AdersbergstraRe - Bernauer Stralle
(FI-Nr. 236, 236/1, 236/2, 237, 237/1, 238,
160, 249, 249/1, 250, 251, 252, 253, 253/1)
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Die Markt Grassau erldsst aufgrund §2 Abs.1, §9 und §10 Baugesetzbuch BauGB,
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