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Zusammenfassende Erklarung zur Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans ,Rottau West"

1 Einleitung

Die nachfolgende zusammenfassende Erklarung gemaf §10a Abs.1 BauGB beschreibt
die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- sowie
Behordenbeteiligung in der Bebauungsplandnderung berticksichtigt und aus welchen
Grinden der Plan nach Abwagung mit den in Betracht kommenden, anderweitigen
Planungsmoglichkeiten gewahlt wurde.

2 Ziel der Bauleitplanung

2.1 Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan des Marktes Grassau vom 29.04.1983 sieht fur

. das Plangebiet, entsprechend seiner bisherigen Nutzung, landwirtschaftliche Fléche vor.
Die im Rahmen des Bebauungsplans vorgesehene Nutzung entspricht somit nicht oder
nur in Teilen den Darstellungen des Flachennutzungsplans. Somit ist die Durchfiihrung
eines Anderungsverfahrens mit der angestrebten Darstellung von Gewerbeflachen
erforderlich. Lediglich  der Anderungsbereich FI-Nr. 236/6 entspricht bereits der
76.Anderung des Flachennutzungsplanes in der Fassung vom 23.03.2022 mit der
Festsetzung Gewerbegebiet.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Rottau-West* und der 81.Anderung
des Flachennutzungsplanes im Parallelverfahren wird die Erweiterung des bestehenden
Dorfgebietes Rottau geman §8 Abs.3 BauGB beabsichtigt.

Ziel der Planung ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine
moderate . Erweiterung der bestehenden Siedlungsstrukturen zur Errichtung eines
regenerativ betriebenen Heizwerks welches ,die Nutzung erneuerbarer Energien sowie
.die sparsame und effiziente Nutzung von Energie“ gemaR §1 Abs.6 Nr.8e BauGB zu
ermdglicht. Zudem dienen die Ubrigen Gewerbefléachen der Schaffung bzw. dem Erhalt
von qualifizierten Arbeits- und Ausbildungsplatzen vor Ort.

Das Planungsgebiet soll einer geordneten und vertraglichen stadtebaulichen Entwicklung
zugefiihrt werden um so das Ortsbild des bestehenden Dorfgebietes durch einen Gppigen
Griingtrtel maBvoll abzurunden.. Zudem soll die Nutzbarkeit der landwirtschaftlichen
Grunfldchen und Einrichtungen gewahrt werden. Dabei soll sich die geplante Erweiterung
an der bestehenden und umgebenen Gebaudestruktur orientieren.
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Zusammenfassende Erklarung zur Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans ,Rottau West"

2.2 Bebauungsplan

Auf den flr eine bauliche Entwicklung vorgesehenen Flachen besteht bisher nur in
Teilbereichen ein Planungsrecht im Sinne des §30 BauGB (rechtsverbindlicher
Bebauungsplan).

Aktuell wird der Grofdteil des Planbereichs landwirtschaftlich genutzt und ist dem
AuBenbereich im Sinne des §35 BauGB zuzuordnen. Daher ist zur Umsetzung der
Planung die Durchfiihrung eines Bebauungsplanverfahrens erforderlich.

Der Bebauungsplan ist deckungsgleich mit dem Fldchennutzungsplan und erstreckt sich
unmittelbar am westlichen Rand der Ortschaft Rottau und wird Uber den Bastackerweg
erschlossen. Das Planungsgebiet befindet sich stdlich der Bernauer Stralle, angrenzend
an das Plangebiet ,Rottau-West". Der raumliche Gestaltungsbereich ist 15.873 m? (ca.
1,59 ha) groR und umfasst die Flachen mit den Flursticknummern: 239 und 236/6, sowie
Teilflachen der FI-Nr. 234 und 236/4, Gemeinde Grassau / Gemarkung Rottau.

Im Planungsgebiet werden insgesamt 2 neue Bauparzellen mit einer Gebietsfestsetzung
“Gewerbe-Gebiet" mit neuen Baurechten fiir zweigeschossige Gebaude mit Wandh&hen
von 6,50-12,00m festgesetzt. Des Weiteren wird das MaR der baulichen Nutzung auf eine
Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,50 und einer Grundrisszahl (GRZ) von 0,50 begrenzt. .
Der Anderungsbereich des bestehenden Bebauungsplanes ,Rottau-West“ im Bereich der
Flurnummer 236/6 verdndert lediglich den Grundstiickszuschnitt zu Gunsten einer
praktikablen ErschlieBung. Das MaR der baulichen Nutzung bleibt unveréndert bei einer °
Wandhohe von 6,50 m, einer GFZ von 1,0 und einer GRZ von 0,50.

Das neue Baugebiet wird von der Bernauer StralRe aus Uber die bestehende
Adersbergstrae und den Bastackerweg erschlossen. Dieser wird hierzu sidlich der
. Flurnummer 236/6 auf 5,50 m verbreitert und erhalt die notwendigen Radien um die LKW-
Schleppkurven einzuhalten.

Neben der Einbettung der baulichen Anlagen in das bestehende Ortsgefiige und der
damit einhergehenden Abrundung der stddtebaulichen Entwicklung in Richtung Westen,
werden mit den neuen Ortskanten durch die tippige Eingriinung gestaffelte Ubergénge in
die Landschaft geschaffen und die Eingriffe in Natur und Landschaft entsprechend
ausgeglichen. ‘

Hierbei ist die Eingriinung-E1 unmittelbar nach der Bebauung durch das Heizwerk
auszufithren. Die Eingriinung-E2 darf in Absprache mit der unteren Naturschutzbehérde
zurtickgestellt werden bis die Bebauung auf der Parzelle-2 realisiert wurde. Bis dahin
steht dieser Bereich weiterhin der landwirtschaftlichen Nutzung zur Verfugung.
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Zusammenfassende Erklarung zur Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans ,Rottau West*

3 Verfahrensverlauf

3.1 Biirger- und Behordenbeteiligung

Am 05.10.2021 wurde durch den Gemeinderat des Marktes Grassau gemaR §2 Abs.1
BauGB beschlossen den Bebauungsplan ,Rottau-West* mit integriertem Landschafts-
und Grinordnungsplan auf Grundlage der Vorplanung des Biiros ,Bergblau
Architektur&Design“ aufzustellen und den Flachennutzungsplan gemiR §8 Abs.3 BauGB
im Parallelverfahren zu andern.

Der Entwurf zur Anderungsplanung des Architekturbiiros ,Bergblau . Architektur&Design®
vom 20.09.2021 wurde mit Beschluss des Marktgemeinderates vom 05.10.2021
grundsatzlich angenommen und am 17.12.2021 ortsiiblich bekannt gemacht.

Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR §3 Abs.1 BauGB wurde
anschlieRend in der Fassung vom 26.11.2021 am 20.12.2021 durchgefiihrt, hierauf wurde
im Amtsblatt Nr.25/2021 vom 17.12.2021 hingewiesen. Nach §4 Abs.1 BauGB wurden 18
Behorden und Trager 6ffentlicher Belange (T6B) mit Schreiben vom 23.11.2021 von der
Planungsabsicht unterrichtet und unter Fristsetzung bis zum 21.01.2022 um Abgabe einer
Stellungnahme ersucht.

Im Rahmen dieses Verfahrens ging eine Stellun’gnahme eines Blrgers (Rechtsvertretung)
und 11 Stellungnahmen von Behdérden und Tragern 6ffentlicher Belange mit Einwénden
bzw. AuRerungen ein. Die Stellungnahmen mit Einwznden waren im Einzelnen von:

Landratsamt Traunstein, Untere Bauaufsichtsbehérde, Frau WohImayer;
Landratsamt Traunstein, Untere Naturschutzbehétrde, Herr Selbertinger;
Landratsamt Traunstein, Untere Immissionsschutzbehoérde, Herr Wichner;
Landratsamt Traunstein, Sachgebiet Wasserrecht und Bodenschutz, Frau Sturm;
Regierung von Oberbayern, Héhere Landesplanungsbehoérde, Frau Rothut;
Staatliches Bauamt Traunstein, StraRenbauamt, Herr Bodenmeier;
Wasserwirtschaftsamt Traunstein, Herr Mayer; _

Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Traunstein, Bereich Landwirtschaft;
Bayerischer Bayernverband, Geschéftsstelle Traunstein, Herr HinterstoiRer;

10 Vodafone Kabel Deutschland;

11. Arbeitskreis erneuerbare Energien (AEE), Herr Noichl.

©PXNOGO A WN

Seitens der anderen beteiligten Behérden und Trager 6ffentlicher Belange wurden keine
erneuten Stellungnahmen abgegeben.
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Zusammenfassende Erklarung zur Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans ,Rottau West"

Die Planfassung vom 18.03.2022 wurde gemaR den gefassten Beschliissen ergénzt und
mit einem Anderungsdatum versehen. Diese Uberarbeitete Fassung mit Begriindung
wurde gebilligt. Auf Grund der ge&nderten Planung wurde eine erneute offentliche
Auslegung nach §4a BauGB mit ungekirzter Auslegungsdauer nach §3 Abs.2 BauGB
veranlasst.

Die erneute Auslegung wurde im Zeitraum vom 04.04.2022 bis 06.05.2022 durchgefihrt,

~die Offentlichkeit wurde daraufhin fristgerecht eine Woche vor Auslegungsbeginn im
Amtsblatt Nr. 06/2022 mit Ausgabe vom 25.03.2022 sowie im Internet hingewiesen.
Seitens der Offentlichkeit wurden folgende Einwendungsschreiben vorgebracht.

19 Behorden und Trager offentlicher Belange wurden von der erneuten 6ffentlichen
Auslegung gemaR mit Schreiben vom 29.03.2022 in Kenntnis gesetzt.

Im Rahmen dieses Verfahrens ging eine Stellungnahme eines Blirgers (RechtsVertretung)
und 7 Stellungnahmen von Behdrden und Tragern oOffentlicher Belange mit Einwdnden
bzw. AuRerungen ein. Die Stellungnahmen mit Einwanden waren im Einzelnen von:

Landratsamt Traunstein, Untere Naturschutzbehérde, Herr Selbertinger;
Landratsamt Traunstein, Untere Immissionsschutzbehdrde, Herr Wichner;
Staatliches Bauamt Traunstein, StraRenbauamt, Herr Bodenmeler
Wasserwirtschaftsamt Traunstein, Herr Mayer;

Amt fir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Traunsteln Bereich Landwirtschaft;
Bayerischer Bayernverband, Geschaftsstelle Traunstein, Herr Hinterstoiler;
Arbeitskreis erneuerbare Energien (AEE), Herr Noichl.

NoOoOokwN =~

Seitens der anderen beteiligten Beh6rden und Trager 6ffentlicher Belange wurden keine
erneuten Stellungnahmen abgegeben.

In seiner Sitzung vom 31.05.2022 hat der Marktgemeinderat der Markt Grassau die
Abwégung dieser Stellungnahmen beschlossen. In der gleichen Sitzung hat der
Marktgemeinderat die Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans ,Rottau-West* mit
Begriindung und Umweltbericht, in der Fassung vom 24.05.2022, unter Beriicksichtigung
der Wirdigung der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung, als Satzung gemaR §10
Abs.1 BauGB beschlossen.

Der Beschluss zur Anderung des Bebauungsplans ,Rottau” wurde am .........coocovvvenn....
gemal §10 Abs.3 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. :
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Zusammenfassende Erklarung zur Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans ,Rottau West*

3.2 Offentliche Auslegung — Einwendungen und Anregungen der Offentlichkeit
und der Behérden sowie von Trégern 6ffentlicher Belange

Die offentlichen Auslegungen wurde in vorgenannten Zeitrdumen durchgefiihrt, die
Offentlichkeit wurde daraufhin fristgerecht eine Woche vor Auslegungsbeginn im
Amtsblatt sowie im Internet hingewiesen.

Uber die Seitens der Offentlichkeit vorgebrachten Einwendungen wurde in den Sitzungen
des Marktgemeinderates abgewogen, entsprechende Beschliisse erlassen und deren
Inhalte in die Planung eingearbeitet.

4 Umweltpriifung, -bericht und Eingriffsregelung in der Bauleitplanung

Die einzelnen Umweltbelange sind maRgeblich im Zuge der Umweltpriifung nach §2
Abs.4 BauGB ermittelt worden. Die Ergebnisse dieser Priifung wurden in einem
Umweltbericht dargelegt. Dieser liegt als Teil der Begriindung dem Bebauungsplan bei.

Zur Vermeidung von Wiederholungen wird hinsichtlich der Umweltpriifung sowie des
Umweltberichts auf die Ausflihrungen in der Begriindung und im Umweltbericht
verwiesen.

Zur EinfUhrung des Baugebletes sind entsprechende Ortsrandelngrunungen sowie
Grenzbegleitende Baum- und Strauchpflanzungen festgesetzt

Das Planungsgebiet wird heute intensiv -landwirtschaftlich als Griinland genutzt. Die
innerhalb und auferhalb des Planungsgebietes liegenden geschiitzten Biotopfldchen
werden durch ausreichend dimensionierte Abstdnde mdglicher baulicher Anlagen
erhalten.

Far die Eingriffsregelung in' der Bauleitplanung wurde durch die Untere Naturschutz-
behdérde des Landratsamtes Traunstein ein Kompensationsbedarf von 3.628 m?
anerkannt. Die Ausgleichsflachen wurden teilweise vom Okokonto des Marktes Grassau
abgebucht bzw. durch entsprechende beschrénkt-persénliche Dienstbarkeiten
grundbuchamtlich auf der Ausgleichsflache-A2 auf FI-Nr. 181 abgesichert.
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Zusammenfassende Erklarung zur Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans ,Rottau West“

5 Anderweitige Planungsmadglichkeiten

Innerhalb des Marktgemeinde Grassau besteht grundsatzlich ein Mangel an bebaubaren
Grundstiicken. Um dennoch in angemessenem Rahmen Bauland zur Verfligung stellen
zu kdnnen ist die moderate Ausweisung von neuem Bauland erforderlich.

Der Markt Grassau hat gemaR Landesentwicklungsprogramm (LEP) 3.2 Z im Ortsteil
Rottau die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung (Baulandreserven, Brachflichen
und leerstehende Bausubstanz, Méglichkeiten zur Nachverdichtung) gepriift um diese
moglichst vorrangig zu nutzen (vgl. Regionalplan Stidostoberbayern (RP 18) B Il 1 G). Der
Flachenbedarf wurde vom Bauamt mit der Aufstellung ,Vorrangige Ausschépfung der
Innenentwicklungspotentiale (§1 Abs.5 Satz 3 BauGB und §1a Abs.4 Satz 4 BauGB)" vom
03.07.2019 konkret dargestellt. Da innerorts jedoch keine entsprechenden Fléachen
verflgbar sind weicht die Gemeinde auf den AuRenbereich am westlichen Ortsrand von
Rottau aus. Alternativ hatte auch an anderer Stelle des Ortsteils Rottau eine
Ortsrandabrundung erfolgen kénnen. Dies hétte jedoch keine wesentlichen Vorteile mit
sich gebracht. v

In Abwégung mit den Nutzungsanspriichen wurden vor dem Hintergrund der Eigenschaft
der Flache als landwirtschaftliche Flache und der Vorpréagung durch die vorgelagerten
Iandwirtschaft!ichen Anlagen das nun festgesetzte Planungskonzept entwickelt.

6 Feststellungs- und Satzungsbeschluss

Fir die vorbezeichnete Bauleitplanung wurde durch den Marktgemeinderat Grassau mit
Beschlussen vom 24.05.2022 der gednderte Flachennutzungsplan festgestellt und fur die
Aufstellung des Bebauungsplanes der Satzungsbeschluss erlassen.

Grassau, den 24.05.2022
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