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Teil |

Begriindung

Allgemeines

Im Bereich des Bebauungsplanes “Rottau” wurden in der Vergangenheit mehrfach
Anderungen und Erweiterungen vorgenommen.

Auf dem Grundstiick Flur-Nr. 727, Anwesen Oberdorfstr. 15 der Gemarkung Rottau,
Marktgemeinde Grassau, soll ein Baurecht zur Erstellung von Wohnraum durch
erweiterte Baugrenzen geschaffen werden.

Mit Beschluss vom 24.09. 2019 des Bauausschusses wird das Bauleitverfahren
durchgefiihrt.
Eine Anderung des Flachennutzungsplanes ist nicht erforderlich.

. Planerische Aspekte

Der Bedarf bzw. die Notwendigkeit von Wohnraum fiir Einheimische ist seit Jahren
bekannt und unbestritten erforderlich.

1. Lage im Dorfmittelpunkt/Zentrum.

2. Keine zusdtzlichen ErschlieRungsmaRnahmen erforderlich.

3. Sparsamer Umgang von Grundstiicksflichen (innerértliche Verdichtung).

Neben den Gesichtspunkten einer geordneten stidtebaulichen Entwicklung, einer
zeitgemaRen ErschlieBung sind auch ortsplanerische Belange sowie die Abhandlung der
Umweltpriifung und der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung
zu berticksichtigen.

Anlass und Ziel der Bauleitplanung

Geplant ist die Anderung des Bebauungsplanes zur Bildung eines Baurechts auf dem
bereits bebauten Grundstiick Flur-Nr. 727 als Dorfgebiet MD fiir Erweiterungsbau.
Dadurch ergibt sich die Méglichkeit fiir Wohnraum fiir die gesamte Familie des Antrag-
stellers mit 3 erwachsenen Kindern und deren Familie.
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Bestandsaufnahme — Lage

Der Anderungsbereich liegt in der Dorfmitte Rottaus.

Die ErschlieBung erfolgt liber die OberdorfstraRe.

Die zu liberplanende Flache ist als Dorfgebiet MD ausgewiesen.
Die Gesamtflache betragt ca.978 m2.

Rechtsgiiltige Bauleitplanung

Flachennutzungsplan (FINPI.)
Im Flachennutzungsplan ist der Planungsbereich als Dorfgebiet MD dargestellt.

Das Baugebiet ist als Dorfgebiet festgesetzt.

Anderung der Bauleitplanung

Allgemein

Hierzu ist auf den Beschluss des Marktgemeinderates vom 24.09.2019 zu verweisen,
wonach in Ubereinstimmung mit den Zielvorgaben des Regionalplanes Siidostober-
bayern kiinftige Neuausweisungen von Bauland auf den értlichen Bedarf einzuschrinken
sind.

Flachennutzungsplan
Eine Anderung des Flichennutzungsplanes ist nicht erforderlich.
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6.2 Bebauungsplan

a) Festsetzung
Baugrenzen / Wandhéhen:
Der Anderungsbereich des Bebauungsplanes weist die gleiche rdumliche Ausdehnung
und Gebietsartfestsetzung wie der Flachennutzungsplan auf. Geplant ist die
Festsetzung von Baufldchen fiir Geb&ude als , Dorfgebiet MD“ mit Festsetzung
verschiedener Vollgeschosszahlen und verschiedenen maximalen Wandhéhen samt
zugehdrigen Garagen- und Nebengeb&ude. Die Gebiude sind in offener Bauweise zu
errichten.

Abstandsfléchen:

GemadR der Ziffer Il Nr. 4 ist festgesetzt, dass Unterschreitungen der gesetzlichen
Abstandsflachen gem&R Art. 6 Abs 5 Satz 3 BayBO ausdriicklich zuldssig sind.

Die Zulassung von verringerten Abstandsfldchen ist in stadtebaulicher Hinsicht
durchaus vertretbar und sinnvoll.

Die Abstédnde zwischen den Baugrenzen sind so bemessen, dass eine
Beeintrédchtigung der Besonnung, Belichtung, Beliiftung, 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.

b) Textfestsetzungen
Nach den weiteren Textfestsetzungen sind Baugrenzeniiberschreitungen unter
Einhaltung der gesetzlichen Abstandsfldchen bis zu 1,50 m fiir Balkone, Loggien und
Erker zulassig.
Desweiteren sind Quergiebel mit max. 1/3 der Gebiudeldnge erlaubt, soweit der
Ansatz mind. 30 cm tiefer liegt als der Hauptfirst und die Dachneigung max. 5° steiler
ist als die des Hauptdaches. Bei nicht aus der Traufe entwickeltem Quergiebel ist eine
Uberschreitung der tatséchlichen Wandhéhe um max. 80 cm zulassig.
Fiir sdmtliche Geb&ude sind Satteldacher mit Dachneigungen zwischen 16° - 24°
wegen optimaler Ausnutzung von energetischen Anlagen zugelassen. Angebaute bzw.
freistehende Garagen- und Nebenanlagen haben eine Dachneigung von mind. 12°
aufzuweisen.
Die Dachiiberstédnde an Hauptgebéduden haben allseitig mind. 1,0 m zu betragen, an
Nebengebduden mind. 0,80 m. Bei Balkonen hat das Vordach die BalkonauRenkante
0,50 m zu liberragen.

Bei zuldssiger Grenzbebauung wird grenzseitig auf einen Dachvorsprung verzichtet.

Die Dacheindeckungen sind aus ziegelroten oder rotbraunen Eindeckungen
herzustellen.
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c) MaR der baulichen Nutzung
Das Mal} der baulichen Nutzung wird mit einer Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,41 fiir
das ,,Dorfgebiet MD“ festgesetzt, Zufahrten und Stellpldtze werden nicht
mitgerechnet.
Die Geschossflachenzahl (GFZ) soll mit max. 0,65 fiir Gebdude im Dorfgebiet MD
festgesetzt werden.

d) Gebietsartfestsetzung
Die Gebietsart fiir den Anderungsbereich soll mit ,,MD Dorfgebiet” gemiR § 4
BauNVO festgesetzt werden.

e) Ortsrandeingriinung
Nicht erforderlich, Bepflanzung im Bestand.

f) StraBenrecht
ErschlieBungsstralRe {iber OberdorfstraRe wie Bestand

g) Wasserrecht
GemaR den Textfestsetzungen Ziffer Il und Texthinweisen Ziffer IV sind die
wasserrechtlichen Belange hinsichtlich der Bodenversiegelung, der Ableitung und
Versickerung von Dachflachenwasser und Niederschlagswasser aus privaten Hof- und
Zufahrtsflachen beriicksichtigt. Ferner wird auf die Vorschriften der NWFreiV und auf
SchutzmalRnahmen bei Starkregenereignissen hingewiesen.

7. ErschlieBung, Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung

7.1 StraBenerschlieBung
Die ErschlieBung erfolgt liber die bestehende OberdorfstraBe wie Bestand.

7.2 Wasserversorgung und Abwasserentsorgung
Der Anschluss an das 6ffentliche Wasserversorgungsnetz sowie an die Abwasserbeseiti-
gungsanlage des AZV Achental ist durch das vorhandene Leitungsnetz sichergestellt.
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Orts- und Landschaftsbild

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

Angesichts der gesetzlichen Vorgaben zum sparsamen Umgang von Grund und Boden

(§ 1a BauGB) werden vermehrt Méglichkeiten zur Nachverdichtung genutzt.

Einordnung 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 Unterzentrum zusammen mit Marquartstein zugeordnet.
Diese Anderungs- und Erweiterungsplanung erfiillt die Vorgaben des Regionalen
Planungsverbandes Siidostbayern (Festlegung B Il Nr. 3.1 ff) hinsichtlich einer orga-
nischen Siedlungsentwicklung und Flachenverbrauch im nur notwendigen Umfang.

Auswirkungen

Die Auswirkungen dieser Anderungsplanung sind als unbedenklich bzw. gering
einzustufen.
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Teil ll

Umweltpriifung
(§ 2 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB)

Der Umfang sowie der Detaillierungsgrad der Umweltpriifung werden vom Markt
Grassau nach gegenwirtigem Wissenstand festgelegt. In der nachfolgenden
Umweltpriifung gemiR § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB werden die voraussichtlichen
Umweltauswirkungen ermittelt und im Umweltbericht (siehe Teil Ill) beschrieben und
bewertet:

Natur, Landschaft, Klima, Wasser
Keine Auswirkungen, da Bebauung im Bestand

Europaische Schutzgebiete
FFH-Gebiete bzw. Vogelschutzgebiete sind nicht betroffen.

Auswirkungen auf den Menschen, seine Gesundheit und die Bevélkerung insgesamt
Mit dieser Anderungsplanung werden Baufldchen fiir neuen Anbau als MD Dorfgebiet
festgesetzt.

Eine eventuelle Beeintrichtigung fiir die Anwohner infolge des zusétzlichen Zu- und
Abfahrtsverkehrs ist als gering einzustufen.

Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter
Keine Auswirkungen.

Vermeidung von Emissionen
Erhebliche Emissionen sind durch diese Bebauung nicht zu erwarten.
Die Abwasserbeseitigung und Abfallentsorgung sind gewahrleistet.

Nutzung erneuerbarer Energien
Durch die Dachformen und Firstausrichtungen der Haupt- und Nebengebdude kann
Solarenergie genutzt werden.

Erhaltung der bestmaoglichen Luftqualitat
Es ist keine Beeintriachtigung wegen dieser mallvollen Bebauung zu erwarten.

Wechselwirkungen zwischen den Belangen nach Buchstaben a) und c)
Sind im Umweltbericht -Teil llI- dargestellt.
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§ 1a BauGB - Belang des Bodenschutzes

Mit dieser Bauleitplanung werden innerértliche Flachen optimal genutzt und somit das
Erfordernis fiir ein flichensparendes Bauen beriicksichtigt.

Erforderliche Bodenversiegelungen fiir Zufahrten und Stellpladtze auf den
Baugrundstiicken sind gemaR der Textfestsetzung in Ziffern Ill Nr. 14 nur aus
sickerfahigen Materialien zuldssig.
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Teil 1l

Umweltbericht
(§ 2 Abs. 2 und § 2a Satz2 Nr. 2 BauGB)

1. Einleitung
1.a Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Bebauungsplanes

Mit dieser Anderungsplanung sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen
geschaffen werden. Die angrenzenden Bereiche sind bereits - durchwegs mit
mehrgeschossigen Gebduden - bebaut.

Die Gebietsart ist als MD Dorfgebiet festgesetzt.
Das maximale MaR der baulichen Nutzung ist mit einer Geschossflachenzahl (GFZ) von
max. 0,65 im MD festgesetzt.

1.b Umweltschutzziele aus einschldgigen Fachgesetzen und Fachplanungen und deren
Bedeutung fiir die Bauleitplanung

Mit der Festsetzung der geplanten Baufldchen auf dem gréBenméRig angemessenen

Grundstiick wird eine optimale Nutzung von Grund und Boden gewihrleistet.

Die Baufldchen und ErschlieBungsanlagen werden hinsichtlich der Bodenversiegelung
auf das erforderliche MaB reduziert. Den Anforderungen des § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB
wird damit entsprochen.

Zum Vollzug des § 21 Absatz 1 BNatSchG siehe Teil IV.

2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

2.a Bestandsaufnahme und Bewertung

1) Schutzgut Mensch

Beeintrachtigung durch Verkehrslarm:

Das Baugebiet ist {iber die OberdorfstraRe erschlossen.
Eine zusatzliche Beeintrachtigung ist als gering einzustufen.

2) Schutzgut Tiere und Pflanzen

Der Anderungsbereich liegt in der Dorfmitte Rottaus.

Die angrenzenden Wohngrundstiicke sind ortsiiblich eingegriint und gértnerisch
angelegt.
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3) Schutzgut Luft und Klima
Die Luftqualitdt sowie das Klima werden sich wegen der Bebauung nicht spiirbar dndern.

4) Schutzgut Landschaft
Die Landschaft, die sich innerhalb des Geltungsbereiches darstellt, wird durch diese
Bauleitplanung in keiner Weise beeintréchtigt.

5) Schutzgut Boden
Durch die geplante Bebauung ist eine Beeintrichtigung des Bodens nicht zu erwarten.
Kenntnisse liber schédliche Bodenverdnderungen liegen derzeit nicht vor.

6) Schutzgut Wasser

Der Grundwasserstand in diesem Gebiet ist erfahrungsgemaR als nieder einzustufen;
Zufahrten und Stellplétze sind aus versickerungsfahigen Beldgen (kein Asphalt oder
Beton) herzustellen.

Oberflichen- und Niederschlagswdsser sind auf den Baugrundstiicken flachig der
Versickerung zuzufiihren.

Fiir Dacheindeckungen aus Kupfer, Zink oder Blei mit einer Fliche von iiber 50 m?2
gemdR der Texthinweise in Ziffer IV Nr. 3 eine wasserrechtliche Genehmigung zu
beantragen.

Die Beseitigung von Abwassern erfolgt durch das éffentliche Entwasserungsnetz im
Trennsystem. Die Abwdsser werden in der Verbandskldranlage, die derzeit auf
25.000 Einwohnergleichwerte ausgelegt ist, gereinigt und in den Vorfluter (Tiroler Ache)
eingeleitet.

Bewertung:

Das Schutzgut Wasser wird durch die Planung nicht oder unerheblich beeintrachtigt.

7) Schutzgut Kultur und sonstige Sachgiiter
Im Geltungsbereich befinden sich keine Kultur- und sonstige Sachgiiter.

8) Wechselwirkungen

Erhebliche Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern Mensch einerseits und
Tieren, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft und Klima andrerseits sind durch diese
Bauleitplanung nicht zu erwarten.

Prognose - Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung
Bei Einhaltung der Bebauungsplanfestsetzungen kann die bestehende Situation von
Natur und Landschaft erhalten werden.
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Geplante MaRBnahmen zur Vermeidung, Verringerung u. zum Ausgleich
nachteiliger Auswirkungen

Die durch die Bauleitplanung erkennbaren Beeintrichtigungen der Umweltaus-
Wirkungen bei der Realisierung sind gemR § 21 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) zu vermeiden, auszugleichen oder zu ersetzen.

Es sind keine MaBnahmen erforderlich.

Zusdtzliche Angaben

Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren
Grundlage fiir diese Zusammenstellung war der rechtsgiiltige Flachennutzungsplan und
Bebauungsplan.

Beschreibung der MaBnahme zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen

Bei dem vorliegenden Bebauungsplan handelt es sich um eine sogenannte »Angebots-
planung”.

Es ist davon auszugehen, dass nach Rechtskraft dieser Bauleitplanung das Grundstiick
zeitnah bebaut wird.
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Teil IV

Eingriffsregelung in der Bauleitplanung

(§ 1a Abs. 3 BauGB, § 15 BNatSchG)

1. Bestandsaufnahme - Erfassen und Bewerten von Natur und Landschaft-
Im rechtsgiiltigen Flachennutzungsplan ist der Anderungsbereich als Dorfgebiet MD
ausgewiesen.
Bepflanzung vorhanden.
Festsetzungen fiir Ausgleichsflichen nicht erforderlich.

2. Erfassen der Auswirkungen des Eingriffs
Im Anderungsbereich mit der Gebietsartfestsetzung ,,MD“ wird eine offene Bebauung
mit Wohngebduden samt zugehérigen Garagen- und Nebengebauden festgesetzt.
Fiir die Gebietsart ,MD“ wird das MaR der baulichen Nutzung GFZ (GeschoRflichen-
zahl) auf max. 0,65; die Grundfldchenzahl GRZ mit 0,41 festgesetzt.
Der Anderungsbereich wird allseitig durch eine Eingriinung mit zu pflanzenden
heimischen Badumen und Strauchern eingerahmt.

3. Ermittlung des Umfanges der erforderlichen Ausgleichsflichen

Nicht erforderlich; Anderung der Bebauung im Bestand.

Markt Grassau 30- AD. 20020 Grassau, den 08.07.2019/31.01.2020
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