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BEBAUUNGSPLAN NR. 5
ROTTAU
MARKT GRASSAU

o

ANDERUNG

im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a Baugesetzbuch
fur das Grundstiick FI.Nr. 159/11 (Feuerwache)

BEGRUNDUNG

1. Allgemeines, Anlass der Bebauungsplananderung

Das von der Bebauungsplananderung betroffene Grundstiick FI.Nr. 159/11 der Gemarkung
Rottau. liegt im westlichen Ortsrandbereich des dem Gemeindegebiet des Marktes Grassau
zugehdrigen Ortes Rottau, unmittelbar stdlich im Anschluss an der Bernauer Stral3e
(BundesstralRe 305).

Anlass der Bebauungsplananderung flir das o0.g. Baugrundstiick der Feuerwache ist die
geplante Anhebung der Vollgeschossigkeit des Hauptgebaudetraktes fiir eine innere bau-
liche Nachverdichtung zur Neuschaffung von bedarfsgerechten und dringend erforderlichen
Funktions-, Gerate- und Aufenthaltsraumen.

Aulerdem ist eine duRRerst moderate Erweiterung des im Westen hinter dem Hauptgebaude-
trakt angebauten eingeschossigen Technikraumtraktes bis auf Hohe der stidlichen Haupt-
fassadenflucht vorgesehen.

Ferner ist eine bis dato planungsrechtlich unzulassige Vollversiegelung des Fahrzeughallen-
vorplatzes bis zum Mihlenweg dringlich erforderlich, um permanent wiederkehrenden
Reparatur- und Pflegemalinahmen bei ansonsten sickerfahigen Belagen vorzubeugen,
nachdem dieser Vorplatz primar fur Verkehrs- und Rangierbewegungen etc. auch von
schweren Feuerwehrfahrzeugen genutzt werden muss.

2. Vorgaben des Bebauungsplans

Vorgaben des Bebauungsplans

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan ,Rottau” weist in seiner unmittelbar vorlaufenden
Anderung aus dem Jahre 2020 fiir das Baugrundstiick FI.Nr. 159/11 der Feuerwache Rottau
fur den Hauptgebaudetrakt max. 1l Vollgeschosse bei einer traufseitigen Wandhdhe von max.
7,60 m aus.
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Die Art der baulichen Nutzung fir das Anderungsgrundstiick ist als Sondergebiet (SO) im
Sinne des § 11 Baunutzungsverordnung (BauNVO) mit der Zweckbestimmung ,Feuerwehr*
festgesetzt.

Hinsichtlich des Mal3es der baulichen Nutzung sind die Baunutzungszahlen in der Grund-

flachenzahl (GRZ) mit max. 0,33 und in der Geschol3flachenzahl (GFZ) mit max. 0,45 vor-
gegeben, wobei allerdings bei der anrechenbaren GrundstiicksgréRe zusatzlich zum Bau-
grundstiick FI.Nr. 159/11 wohl das vis a vis des Gedererweges liegende Gemeindegrund-

stick FI.Nr. 159/13, welches mit Pkw-Stellplatzen belegt werden soll, mit angesetzt wurde,
so dass sich hieraus die relativ moderaten 0.g. Baunutzungszahlen ergaben.

Marki Grassau
169/13

Auszug aus der bisherig rechtsverbindlich-relevanten BPlan-Anderung vom 28.05.2020

3. Antrage/Planungen, Art und Mal3 der Nutzung

Antrége/Planungen

Bei der vorlaufenden o.g. Bebauungsplananderung wurde wohl davon ausgegangen, dass
die nordlich an das Hauptgebaude angesetzte Fahrzeughalle mit einer fir Feuerwehrfahr-

zeuge erforderlichen Mindesthéhe der Einfahrtstore von 4,00 m und im Halleninneren auch
dariiber hinaus auch in das Erdgeschoss des Hauptgebaudetraktes hinein fortzufihren ist.

Die nun zwischenzeitlich vorliegende Konkretplanung zeigt jedoch auf, dass fir die im Erd-
geschoss des Hauptgebaudetraktes nun geplanten Funktionsrdume, Werkstatten und WC-
Anlagen etc. eine Geschosshdhe von lediglich ca. 2,85 m erfordern, ebenso wie fur die im
Obergeschoss geplanten Schulungs- und Aufenthaltsraume mit Kiichenbereich etc.

Durch die deutliche Minderung bzw. Ricknahme der Erdgeschosshdéhe mit der damit ver-
bundenen Tieferlegung der oberen Geschosse ergibt sich nun bei der bisherig planungs-
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rechtlich zulassigen, unveréndert verbleibenden traufseitigen Wandhdhe von max. 7,60 m
und der Hauptdachneigung von max. 26° fir das Dachgeschoss ein zusatzliches Voll-
geschoss.

Somit kénnen anstatt der bisherig planungsrechtlichen Zulassigkeit des Dachgeschosses als
Nicht-Vollgeschoss mit allenfalls mdglichen Lager- und Nebenraumen etc. kénnen nun auch
in einem als Vollgeschoss ausgebautem Dachgeschoss funktionale und bedarfsgerechte
Nutzungsraumlichkeiten fur Kommandantenburo, Jugendaufenthaltsraum, Kleiderkammer,
etc., untergebracht werden.

Weiters ist vorgesehen, den Hallenvorplatz zum Mihlenweg hin mit einem vollversiegeltem
Oberflachenbelag auszustatten, nachdem dieser Bereich fiir Verkehrfs- und Rangierflachen
von auch schweren Feuerwehrfahrzeugen vorbehalten ist.

Art der baulichen Nutzung

Fur das Anderungsgrundstiick wird die Festsetzung als Sondergebiet (SO) im Sinne von
§ 11 Baunutzungsverordnung (BauNVO) gemal den Festsetzungen des rechtsverbind-
lichen Bebauungsplans beibehalten.

Mal der baulichen Nutzung

Nachdem der Geltungsbereich der nun vorliegenden Bebauungsplananderung ausschliel3-
lich das Feuerwehr-Baugrundstiick der FI.Nr. 159/11 umfasst, kann als anrechenbare Grund-
stiicksflache nur die Grundstlicksgrof3e dieses Baugrundstiickes mit 884 gm herangezogen
werden.

Somit sind auch die Baunutzungszahlen der GFZ/GFZ an diese geanderten Voraussetzun-
gen anzupassen.

So ergibt sich bei einer Grundflache von ca. 460 gm nur fir die baulichen Hauptanlagen
innerhalb der Baugrenzen eine GRZ | von ca. 0,52 und bei Mitansatz des versiegelten
Hallenvorplatz von ca. 150 gm unter Anwendung der 50%-Option gemaf § 19 Abs. 4
BauNVO eine GRZ Il von faktisch ca. 0,69.

Fur die GFZ ergibt sich unter der nunmehrigen Miteinbeziehung des Dachgeschosses des
Hauptgebaudetraktes als 3. Vollgeschoss nun eine zulassige Geschossflache von ca. 780
gm und somit eine GFZ von ca. 0,88.

Auch mit dieser faktisch gebotenen Anpassung der Baunutzungszahlen verbleiben diese
noch klar unter der gesetzlichen Vorgabe der Hochstgrenzen nach § 17 Abs. 1 BauNVO mit
0,80 fur die GRZ und 2,40 fir die GFZ, so dass die Anpassung der Baunutzungszahlen,
welche auch der relativ geringen Grundstlicksgrol3e geschuldet sind, fur ein funktionales,
dem Allgemeinwohl dienendes Feuerwachengebaude mit entsprechend vollversiegeltem
Vorplatz aus ortsplanerischen und stadtebaulichen Gesichtspunkten durchaus vertraglich
und gerechtfertigt sind.

4. Verfahrensrecht

Nachdem es sich bei dem geplanten Vorhaben um eine noch relativ moderate, baugebiets-
innere Nachverdichtung und somit um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung handelt,
wodurch auch einer baulichen Entwicklung in den Aul3enbereich entgegengewirkt wird und
auch artenschutzrechtliche Verbotstatbestande nicht zu begriinden sind, findet das
beschleunigte Verfahren gemaf § 13a des Baugesetzbuches (BauGB) ohne Durchfiihrung
einer Umweltprifung gemaf § 2 Abs. 4 BauGB und ohne naturschutzfachlicher Eingriffs-
regelung Anwendung.
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Von einer friihzeitigen Unterrichtung und Erorterung der Offentlichkeit und der Behérden und
Trager offentlicher Belange gemaf § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB wird somit abgesehen.

5. Zusammenfassung

Aus orts- und landschaftsplanerischen Gesichtspunkten ist die vorgesehene Bebauungs-
plandnderung als vertraglich und vertretbar zu sehen und somit gerechtfertigt, nachdem hier
gegenuber der bisherigen planungsrechtlichen Zulassigkeit primar einer auf3erst dringlichen,
bedarfsgerechten und noch moderaten Nachverdichtung der Nutz- und Verkehrsflachen auf
dem Baugrundsttick fur eine funktionale, der Allgemeinheit dienende Feuerwachenanlage
erfolgt, wobei sich das Mal3 der baulichen Nutzung hinsichtlich der Baunutzungszahlen in der
Grund- und Geschossflachenzahl noch klar im Rahmen unter der Hochstgrenze der gesetz-
lichen Vorgabe des § 17 Abs. 1 BauNVO bewegt und im Ubrigen die Festsetzungen und
Hinweise des rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 5 ,Rottau“ des Marktes Grassau
aufrecht erhalten bleiben.

Eine Verschlechterung hinsichtlich der Abstandsflachen (Wandhthe) zum siidlichen
Nachbarn entsteht durch die Anderung nicht.

Grassau, den ............... Entwurfsverfasser Bebauungsplan
Architekten + Stadtplaner
Romstatter PartmbB
Bahnhofplatz 2
83278 Traunstein // // Wﬁ%ﬂ
...................................... Tel.:0861/12348-Fax:13123
(S. Kattari, 1. Bgm.)

Traunstein, den 15.02.2021
geandert, 22.06.2021
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