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|. Begrundung
1 Anlass der Planung

Der Markt Grassau beabsichtigt mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Rottau-West*
im Ortsteil Rottau den Wohnbedarf der ortsansassigen Bevdlkerung gemaf §1 Abs.6 Nr.2
BauGB zu decken und qualifizierte Arbeits- und Ausbildungsplatze vor Ort zu erhalten
bzw. neu zu schaffen. Diese Ziele werden auch im aktuell laufenden Wettbewerbs-
verfahren ,Unser Dorf hat Zukunft von der Dorfgemeinschaft Gberzeugend dargestellt.

In der ,Bedarfsanalyse Wohnraum® vom 12.02.2020 hat die Gemeinde die
Bevdlkerungsentwicklung der nachsten 20 Jahre im Gemeindegebiet untersucht.
Demnach kann der neu entstehende Wohnbedarf lediglich zu 41% aus dem Bestand
gedeckt werden. Um die verbleibenden 310 Wohneinheiten in den kommenden 20 Jahren
zur Verflgung stellen zu kdnnen ist weiterhin die Neuausweisung von Bauland notwendig.

Der Markt Grassau hat gemal Landesentwicklungsprogramm (LEP) 3.2 Z im Ortsteil
Rottau die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung (Baulandreserven, Brachflachen
und leerstehende Bausubstanz, Mdglichkeiten zur Nachverdichtung) geprift um diese
maoglichst vorrangig zu nutzen (vgl. Regionalplan Sidostoberbayern (RP 18) B 1l 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 Flachen
verfugbar sind weicht die Gemeinde auf den Aullenbereich am westlichen Ortsrand von
Rottau aus.

L — (8

Abb. I: Umgriff des Planungsgebiets westlich von Rottau (Quelle: BayernAtlas 2019)
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Der bauliche Bestand auf der Nordseite der B305, sowie die Ostliche Grinflache mit
einem forstwirtschaftlich genutztem Gebaude liegen aktuell im AulRenbereich. Um diese
Licke in der Bauleitplanung zu schlielen und den Grundstlickseigentimern eine
entsprechende Rechtssicherheit zu bieten werden diese Flachen in der Bauleitplanung
mit erfasst.

Am 11.12.2018 wurde durch den Gemeinderat des Marktes Grassau beschlossen, den
Bebauungsplan ,Rottau-West* mit integriertem Landschafts- und Grinordnungsplan auf
Grundlage der Vorplanung des Biros ,ORYX GmbH & Co. KG* aufzustellen und den
Flachennutzungsplan gemaf §8 Abs.3 BauGB im Parallelverfahren zu andern.

2 Planerische Vorgaben und rechtliche Ausgangslage

Zur Vermeidung von Wiederholungen gelten die nachfolgenden Ausfiihrungen sowohl fir
den Flachennutzungsplan als auch flr den Bebauungsplan.

2.1 Regionalplan

Gemall dem Regionalplan Sldostbayern liegt Rottau in Bezug auf die Raumstruktur im
Alpengebiet, hat jedoch regionalplanerisch keine Bedeutung. Der Ort befindet sich an der
Uberregional bedeutsamen Entwicklungsachse zwischen Rosenheim, Traunstein und
Salzburg (Autobahn A8) und wird dem Verflechtungsbereich Traunstein zugeordnet.

Rottau liegt zwischen zwei landschaftlichen Vorbehaltsgebieten (06 und 28), ist selbst
aber keinem von beiden zugeteilt. In der naturraumlichen Gliederung befindet sich das
Dorf genau zwischen den Chiemgauer Alpen (27) und dem Inn-Chiemsee Huigelland (38)
bzw. in der landschafts- und erholungsbasierten Unterteilung an der nérdlichen Grenze
der Chiemgauer Alpen (3) zum Chiemgau (4).

2.2 Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan des Marktes Grassau vom 29.04.1983 sieht fur
das Plangebiet, entsprechend seiner bisherigen Nutzung, landwirtschaftliche Flache vor.
Die im Rahmen des Bebauungsplans vorgesehene Nutzung entspricht somit nicht oder
nur in Teilen den Darstellungen des Flachennutzungsplans. Somit ist die Durchfihrung
eines Anderungsverfahrens mit der angestrebten Darstellung von Wohnbau-, Misch- und
Gewerbeflachen erforderlich.

Gemal} §8 Abs.3 BauGB wird somit zur Aufstellung des Bebauungsplanes ,Rottau-West"
und die 76. Anderung des Flachennutzungsplanes im Parallelverfahren durchgefiihrt.
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R e e,

Abb. II: Ausschnitt: Flachennutzungsplan, Stand 29.04.1983

2.3 Bebauungsplane

Auf den fir eine bauliche Entwicklung vorgesehenen Flachen besteht bisher kein
Planungsrecht im Sinne des §30 BauGB (rechtsverbindlicher Bebauungsplan).

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

2.4 Satzungen und Verordnungen

Im Gebiet des geplanten Bebauungsplanes gilt die bauliche Gestaltungssatzung der
Gemeinde Grassau aus dem Jahre 2005, sowie alle dazugehérigen Anderungen und
Anpassungen. Diese sind online abrufbar unter:

https://www.grassau.de/baurechtssatzungen
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3 Lage im Raum und raumlicher Geltungsbereich

3.1

Lage, GroRe und Nutzung des Planungsgebiets

Das Planungsgebiet liegt in der Marktgemeinde Grassau, unmittelbar am westlichen Rand
der Ortschaft Rottau. Der Grof3teil befindet sich stdlich und ein kleiner Teil nérdlich der
Bernauer Stral’e. Der raumliche Gestaltungsbereich ist 32.659 m? (ca. 3,27 ha) grof und
umfasst die Flachen mit den Flursticknummern: 236, 236/1, 236/2, 237, 237/1, 238, 160,
249, 249/1, 250, 251, 252, 253, 253/1, Gemeinde Grassau / Gemarkung Rottau.

Der Kernbereich des Planungsgebiets ist derzeit unbebaut und wird ausschliellich
landwirtschaftlich genutzt. Im Zuge der Bauleitplanung soll die bestehende
Wohnbebauung nérdlich der B305 und der 6stliche Wanderparkplatz, sowie das forst- und
landwirtschaftliche Nebengebaude auf FI-Nr. 160 mit erfasst werden.

Noérdlich und éstlich des Geltungsbereichs grenzen Wohn- und Gewerbebebauungen in
Einzelhausern mit bis zu zwei Vollgeschossen und zahlreichen Nebengebauden an.

Im Suden bilden der Bastackerweg sowie ein 50-60m breiter Streifen aus Baumen und
Strauchern (Biotopflache) die Grenze zum Planungsgebiet.

Im westlichen AufRenbereich befindet sich mit ca. 120 m Abstand ein landwirtschaftliches
Gebaude (40 Stick Milchvieh) mit dazugehérigem Grinland.

Ziel der Planung ist es das rot hinterlegte Planungsgebiet ,Rottau-West" einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung zuzuflihren und so das Ortsbild mafivoll abzurunden.

Abb. Ill: Ausschnitt: Flachennutzungsplan, Stand 29.04.1983, mit Geltungsbereich (rot)
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Die bestehende Bauung nérdlich der B305 ist zum aktuellen Zeitpunkt ausschliel3lich zu
Wohnzwecken genutzt. Im Zuge des Bauleitverfahrens wurden auf den Flurnummern 249,
249/1, 250 und 253/1 neue Baurechte geschaffen. Auf der FI-Nr. 253 wurde auf Wunsch
des Besitzers lediglich der Bestand erfasst.

Der 6stliche Wanderparkplatz sowie das forst- und landwirtschaftliche Gebaude auf FI-Nr.
160 wurden ebenfalls in enger Abstimmung mit den Bayerischen Staatsforsten in
Ruhpolding im Bestand erfasst. Das bestehende Gebaude wurde 2009 als , freistehendes
Gebaude ohne Feuerungsanlage, das einem land- oder forstwirtschaftlichen Betrieb ... im
Sinn der §35 Abs.1 Nr.1-2, §201 BauGB dienen, nur eingeschossig und nicht unterkellert
sind, hochstens 100 m2 Brutto-Grundflache und hochstens 140 m2 Uberdachte Flache
habet und nur zur Unterbringung von Sachen oder zum voriibergehenden Schutz von
Tieren bestimmt ist* gemaR Art.57 Abs.1.c BayBO genehmigt.

Im Zuge der Bauleitplanung wurden samtliche Grundstlickseigentimer umfangreich
personlich beteiligt, alle Belange wurden abgewogen und soweit moglich in der Planung
berlicksichtigt. AbschlieRen wurde der abgestimmte Planentwurf von samtlichen
Grundstlckseigentimern unterschrieben. Die Unterschriften liegen dem Planungsbiro
und der Marktgemeinde Grassau vor.

3.2 Natirliche Gegebenheiten

3.2.1

3.2.2

Das Planungsgebiet liegt am nérdlichen Rand der Chiemgauer Alpen. Die dorfliche
Szenerie, umgeben von landwirtschaftlich genutzten Flachen, pragt das Bild der Gegend
ebenso, wie die angrenzenden Moos- und Moorflachen im Norden Richtung Chiemsee.
Rottau liegt zwischen 530 und 570 m U.NN. Das Baugebiet beginnt bei etwa bei 545 m
U.NN und steigt diagonal in Richtung Sltdosten auf etwa 557 m (.NN an.

Der Geologischen Karte Bayerns entsprechend liegt die Planungsflache in der Einheit
»LAblagerungen im Auenbereich, meist jungholozan, und polygenetische Talflllung, z.T.
wlrmzeitlich® mit der folgenden Gesteinsbeschreibung: ,Mergel, Lehm, Sand, Kies, z.T.
Torf*.

Die Bodenlbersichtskarte von Bayern zeigt, dass das Baugebiet zum Groliteil auf Para-
Rendzina aus Sand- bis Schluffgrus (Kurzname: 9c) liegt. Im Std-Westen der Flache geht
dieser Rendzina in Braunerde-Rendzina aus Grussand bis -schluff (Kurzname: 810) Uber.
Die Sickerwasserrate des Bodens liegt in beiden Fallen bei iber 1000 mm/a und ist damit
sehr hoch.
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Abb. IV: Ubersichtsbodenkarte (Quelle: BayernAtlas 2019)

In Bezug auf den sog. Grundwasserleiter wird das Gebiet zwischen Alpen und Chiemsee
einer kleinen Schotterflache zugeordnet, die in Richtung Westen auf der Héhe von Rottau
in das slUd-ostbayrische Moranengebiet Ubergeht. Im Mittel steht das Grundwasser laut
GKD (Gewasserkundlicher Dienst) an den nachstgelegenen Messstellen in Grassau
(Grafing) und in der KendIimuhlfilze 1,15 m bzw. 0,58 m unter der Erdoberflache. Es kann
auf Grund der unterschiedlichen, oértlichen Voraussetzungen und dem Abstand zu den
Messstellen davon ausgegangen werden, dass das Grundwasser im Planungsgebiet
etwas tiefer liegt. Dennoch handelt es sich um ein Gebiet mit einem erhéhten intakten
Grundwasserstand.

Aufgrund der Erfahrungswerte auf den angrenzenden Grundstiicken kann von einem
kiesigem Boden mit guter Sickerfahigkeit ausgegangen werden.

Die o6stliche Grenze des Baugebiets bildet der Rottauer Bach, wie die Bernauer Ache
oberhalb (sidlich) von Rottau auch genannt wird. Dieser hat seinen Quellbereich
zwischen Kampenwand und Hochplatte und flieBt im Irschener Winkel, dem
sudwestlichen Zipfel des Chiemsees, in den See.

Das Planungsgebiet liegt weder in einem Uberschwemmungsgebiet, noch in einer
Hochwassergefahrenflache. Zudem sind in der ndheren Umgebung keine Brunnen- oder
Heilquellnutzungen vorhanden. Das nachstgelegene Trinkwasserschutzgebiet Bernau
liegt ca. 2,50 km westlich.

Allerdings liegt der Geltungsbereich in einem sogenannten ,Wassersensiblen Bereich®.
Solche Standorte werden vom Wasser beeinflusst und kénnen folgende
Beeintrachtigungen mit sich flihren: Flisse und Bache, die Uber die Ufer treten, zeitweise
hohen Wasserabfluss in sonst trockenen Talern oder zeitweise hoch anstehendes
Grundwasser. Im Unterschied zu den amtlich festgesetzten oder flir die Festsetzung
vorgesehenen Uberschwemmungsgebieten kann bei den wassersensiblen Bereichen die
Wahrscheinlichkeit von Uberschwemmungen nicht angegeben werden.
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3.2.3 Klima und Luft

Das Planungsgebiet liegt am nérdlichen Alpenrand und ist somit allgemein durch eine
hohe jahrliche Niederschlagsmenge, gemaligte bis kiihle Durchschnittstemperaturen und
Westwind gepragt.

Fur ein genaueres Bild der klimatischen Gegebenheiten, wurde auf Klimadaten des
Deutschen Wetterdienstes (www.dwd.de) zurlickgegriffen. Dabei wurde die Daten
folgender Wetterstationen verwendet: Aschau/Stein (ID: 00205), Herrenchiemsee (ID:
00857), Chieming (00856), Reit im Winkel (ID: 05941) und Kiefersfelden (ID: 03679).

Die Jahresdurchschnittstemperatur liegt in etwa bei 8,5°C. Diese niedrigen
Durchschnittstemperaturen und die temporare Verschattung durch die direkte Lage am
Berg bedeuten ein potentiell gemindertes Vegetationsvermdgen.

Die Jahresniederschlagsmenge liegt im Durchschnitt bei rund 1.500 mm. Dieser
vergleichsweise hohe Jahresniederschlag basiert auf der Tatsache, dass der nérdliche
Alpenrand als Barriere fir die Wolken fungiert, die der Westwind vom Atlantik aber auch
dem Mittelmeer her mitbringt. Dieser sogenannte Nordstau fihrt dazu, dass sich die
Wolken am Nordrand der Alpen sammeln und abregnen. Der Grof3teil der Niederschlage
fallt in den Sommermonaten.

3.2.4 Vegetation und Baumbestand

Die potentielle natlrrliche Vegetation im Geltungsbereich teilt sich in zwei Halften. Der
nordliche Teil wird der montanen Form des Waldgersten-Tannen-Buchenwaldes im
Komplex mit Waldmeister-Tannen-Buchenwald zugeordnet. Dieser kommt &rtlich mit
einem Giersch-Bergahorn-Eschenwald oder Grauerlen-(Eschen-)Sumpfwald vor. Der
sudliche Teil wird hingegen der tiefsubalpinen Form des Hainlattich-(Fichten-)Tannen-
Buchenwalds zugewiesen, welcher ortlich mit Bergulmen-Bergahorn-Blockwald und
Alpenmilchlattich-Bergahorn-Buchenwald sowie punktuell Alpendost-Tannenwald auftritt.

Abb. V: Potentielle natiirliche Vegetation (Quelle: FinWeb 2019)
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Die aktuelle Vegetation ist gréltenteils als artenarmes, intensiv genutztes Grinland
einzustufen. Lediglich im &stlichen Teil des Planungsgebiets, neben der Adersbergstralie,
wird das Grinland maRig extensiv genutzt und ist daher etwas artenreicher.

Die im Luftbild noch zu erkennende Jungwuchsflache aus Baumen und Strauchern
(Gehoélzjungwuchs < 10 Jahre) in Mitten der Wiese ist zum Zeitpunkt der
Vegetationsaufnahme bereits gerodet. Der Baumbestand beschrankt sich daher aktuell
auf einzelne Exemplare, die die Ufer der Bernauer Ache, sowie die Bernauer Straf’e und
den daneben verlaufenden Radweg begleiten. Samtliche flr das Schutzgut Lebensraume
und Arten relevanten Baume sind im Grinordnungsplan gekennzeichnet.

3.3 Schutzgegenstiande

3.3.1

Abb. VI: Biotopfldchen (Quelle: BayernAtlas 2019)

Laut ABSP handelt es sich bei den Flachland-Biotopflachen in und um das
Planungsgebiet, um ,lokal bedeutsame® Flachen. Das bedeutet, dass es sich hierbei um
Lebensraume mit Trittsteinfunktion im Biotopverbund handelt.

Die Biotopflachen nérdlich und 6stlich des Bebauungsplanes gehéren zum Biotop 8240-
0001 Rottauer Bach westlich von Rottau. Die Teilflache 8240-0001-002 liegt teilweise
innerhalb des Geltungsbereiches. Sidlich des Bebauungsplanes schliet das Biotop
8240-0003-002 Leitenwald westlich von Rottau an.

Von der Planung sind keine Natura 2000-Gebiete, also keine FFH- und ESV- (bzw. SPA-)
Gebiete, betroffen. Die nachsten solchen Flachen liegen wie auch die nachstgelegenen
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Natur- und Landschaftsschutzgebiete ca. 500m in nérdlicher Richtung entfernt (Hacken,
Rottauer und Kendimihlfilzen [Moore siidlich des Chiemsees]).

Es sind besonders folgende im Rahmen des ABSP formulierten Ziele relevant:

- Umsetzung von Landschaftsplanen

- Erhalt, Sicherung und Forderung wiesenbritender Vogelarten

- Erhalt, Sicherung und Forderung der Uberregional und landesweit bedeutsamen
Fledermausarten

- Sicherung aktueller Wuchsorte diverser Stark gefahrdeter Pflanzen- und Tierarten

Ein Teil des Planungsgebiets Uberlagert sich mit Flachen des BayernNetzNatur-Projekts.
Dies Betrifft die Teilprojekte ,Sldlicher Chiemgau“ (Flachen-ID:120) und ,Netzwerk flr
den Kiebitz“ (Flachen-ID: 1016). Das erste Teilprojekt soll vor allem zur Erhaltung der
Lebensraume des Wachtelkonigs, anderer Wiesenbriter und der Streuwiesenflora am
Chiemsee beitragen. Das zweite Teilprojekt fordert ganz konkret die Bedirfnisse der
Kiebitze.

AuRerdem Uberlagert sich der Umgriff der Planung mit den Flachen des LIFE-Natur-
Programms der Europaischen Union. Im sidlichen Chiemgau hat dieses Projekt den
Zweck der Hochmoor-Renaturierung. Dies fiihrt unter anderem dazu, dass sich sowohl
floristisch, wie auch faunistisch seltengewordene Art-Bestande wieder erholen kénnen.

Die Planung beschrankt sich jedoch auf den aufiersten Rand dieser Flachen und hat
somit keinen negativen Einfluss auf die Schutzgebiete.

Der Geltungsbereich liegt auflerdem direkt im Gebiet der Kormoranallgemeinverfligung.
Das bedeutet, dass der Kormoran als Art hier nur zu bestimmten Zeiten im Jahr an
bestimmten Platzen gejagt werden darf. Dies hat jedoch aus planerischer Sicht keinerlei
Relevanz fur das Bauvorhaben.

Abb. VII: BayernNetzNatur-Projekt (Quelle: FinWeb 2019)
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3.3.2

3.3.3

3.3.4

Die Belange des speziellen Artenschutzes wurden durch das Fachbliro Steil
Landschaftsplanung untersucht. Im Rahmen einer Gelandebegehung wurde vorab geprift
ob eine artenschutzrechtliche Vorabschatzung notwendig ist. Nach Feststellung der
Erforderlichkeit (u.a. mogliches Potential flir Fledermaus-Vorkommen) wurde die
Relevanzprifung zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) mit folgendem
Ergebnis erstellt:

Durch die geplante Bebauung einer derzeit als Intensivgrinland genutzten Flache ist nicht
mit Verstdéllen gegen die Verbote des §44 Abs.1 i.V.m. Abs.5 BNatSchG zu rechnen. Die
Notwendigkeit zur Umsetzung von Vermeidungs-, Minimierungs- oder Ersatzmalinahmen
ist demnach nicht gegeben.

Entsprechend der Denkmalliste des Bayrischen Landesamtes flr Denkmalpflege (Stand:
Februar 2019) sind im Planungsgebiet selbst und in der unmittelbaren Umgebung keine
Bau- oder Bodendenkmaler und kein geschlitztes Ensemble vorhanden.

Auf dem bestehenden Weg, welcher etwa 30 m sldlich des Geltungsbereichs verlauft,
befindet sich die Trasse der ehemaligen Soleleitung Reichenhall-Rosenheim.

Das gesamte Ortsgebiet Rottau ist aufgrund der vielen landwirtschaftlichen Gebaude
durch eine sehr heterogene Baustruktur gepragt. Die doérfliche Bebauung besteht aus
kleinen Einzelhdusern mit zahlreichen Nebengebauden. An vielen Stellen wird diese
Bebauung von groflen landwirtschaftlichen Wohn- und Nutzgebauden durchsetzt. Diese
sind meist als Einzelhauser oder Winkelbauten ausgeflhrt.

Das Ortsbild ist einerseits durch die Uberértliche Hauptverkehrsstralle B305 gepragt, an
welcher sich die Bebauung nérdlich und stdlich angliedert. Andererseits ist Rottau von
mehreren innerértlichen Grinflachen und Bachlaufen durchzogen, welche die
Siedlungsstruktur auflockern. Hierzu zahlt auch die Bernauer Ache / Rottauer Bach,
welcher das Planungsgebiet im Osten und Norden umschlief3t.

Der nordliche Teil des Geltungsbereichs ist von einer losen Wohnbebauung gepragt,
welche durch die B305 Bernauer Stralle (Hauptverkehrsstrale) und einem daneben
verlaufenden Radweg vom restlichen Geltungsbereich getrennt ist. Der sidliche Teil ist
zum groflten Teil intensiv genutztes Grinland. Lediglich der &stliche Bereich, der durch
die Adersbergstralle von der neu zu beplanenden Flache separiert ist, wird weniger
intensiv als Weide-, Lager- und Wanderparkplatz-Flache genutzt und schont somit das
Bachufer. Das neue Planungsgebiet 6ffnet sich Richtung Westen zu den landwirtschaftlich
genutzten Flachen, auf denen sich in einiger Entfernung zwei groRere landwirtschaftliche
Betriebe im Aulenbereich befinden. Die Grenze in Richtung Siden bildet eine
Hangkante, die mit einem dichten biotopkartierten Baum- und Strauchbestand bewachsen
ist.

Die dem Planungsgebiet zugewandten Uferbereiche der Bernauer Ache werden ebenfalls
von wertvollen Gehdlz- und Strauchbestanden begleitet, welche in der Biotopkartierung
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3.4

3.4.1

als Flachen mit Trittsteinfunktion gefiihrt werden. Lediglich im norddstlichen Teil, in dem
die Wohnbebauung direkt an den Bach angrenzt und in dem die Stralde in den Ort fuhrt,
weildt dieser Bestand auch in der Biotopkartierung zwei grof3e Licken auf.

Der Gesamteindruck dieser westlichen Ortseinfahrt von Rottau ist der einer landlich- bzw.
landwirtschaftlich gepragten Umgebung, wie sie im Alpenvorland Ublich ist.

Die bauliche Gestaltungssatzung der Markt Grassau aus dem Jahre 2005 inkl. aller
Anderungen und Anpassungen regelt die anzustrebende bauliche Gestaltung um das
typische Ortsbild des Dorfes Rottau zu erhalten und zu starken.

Infrastruktur

Abb. VIII: Regionale und liberregionale Rad- und Wanderwege (Quelle: BayernAtlas 2019)

Das Gebiet liegt unmittelbar an der Bernauer Stral’e (B305, Deutsche Alpenstrale), ca.
4km vom Autobahnanschluss Bernau/Prien entfernt. Das neue Baugebiet wird von der
Bernauer Stralle aus Uber die bestehende Adersbergstralle erschlossen.

Sudlich des Geltungsbereiches fiihrt der Grenzenlos Wanderweg (Chiemsee-
Kaisergebirge) entlang. Weiterhin verlauft der ortliche Wanderweg auf der
Adersbergstral’e und parallel zur Bernauer Strale. Zudem fungiert der Ful3- und Radweg
auch als Inlineskatingstrecke, sowie als értlicher und Fern-Radweg.

Am dstlichen Beginn der Adersbergstral’e befindet sich ein am Wochenende stark
frequentierter offentlicher Wanderparkplatz mit ca. 30 Stellplatzen.
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Die Entfernung zum Ortszentrum Bernau (Anbindung Bahnlinie Minchen-Salzburg)
betragt ca. 3 km. Nach Grassau sind es ca. 4,5 km.

Das Planungsgebiet ist auerdem mit dem OPNV (Bernauer Ortsbus, RVO Buslinie)
erreichbar (Haltestellen Rottau, Bernau/Farbing).

3.4.2

Die grundsatzliche Versorgung des Plangebietes mit Strom, Medien und Wasser, sowie
fur die Abwasserbeseitigung, ist durch das im Umfeld bestehende Versorgungsnetz
sichergestellt. Die Schmutzwasserentsorgung wird Uber ein separates Kanalnetz mit
Anschluss an das zentrale Schmutzwasserkanalnetz des Marktes Grassau sichergestellt.

Nahezu alle vorhandenen Leitungstrassen laufen im Bereich der bestehenden Stralien.
Lediglich eine bestehende Hauptwasserleitung PVC-DN200 verlauft quer durch den neu
zu planenden Bereich.

3.4.3

Das Planungsgebiet weist aufgrund seiner Lage zwischen Chiemsee und den
Chiemgauer Alpen eine hohe Erholungseignung auf. Ein dicht verzweigtes Netz von Rad-
und Wanderwegen erschliel3t die Gegend. Rottauer Filze und Kendimoosfilze, das
Chiemseeufer sowie die nahen Bergwanderwege der Chiemgauer Alpen werden fir
Naherholung und Tourismus genutzt. Unmittelbar am Geltungsbereich fuhrt der
.Grenzenlos Wanderweg“ (Chiemsee-Kaisergebirge) entlang. Weiterhin verlauft der
ortliche Wanderweg auf der Adersbergstralle und parallel zur Bernauer Stral’e. Zudem
fungiert der Radweg als Inlineskatingstrecke, sowie als értlicher und Fernradweg.

3.4.4

Laut Altlastenkataster sind auf den Flachen keine Altlasten kartiert. Das kiinftige Wohn-
und Mischgebiet wurde bisher landwirtschaftlich genutzt, weshalb die Wahrscheinlichkeit
einer altlastenbezogenen Vorbelastung sehr gering ist. (Online-Abfrage 19.03.2019,
Altlastenkataster ABuDIS, www.Ifu.bayern.de/altlasten/index.htm)

3.4.5

Im (Vor-)Alpinen Bereich kénnen Starkregenereignisse (Gewitter, Hagel etc.) besonders
heftig auftreten und werden durch den Klimawandel an Haufigkeit und Intensitat weiter
zunehmen. Dabei kbnnen Stral’en und Privatgrundstlcke flachig tUberflutet werden. Auch
im Planungsgebiet kann dies nicht ausgeschlossen werden.

Nachdem bei Starkregenereignissen grundsétzlich Uberflutungsgefahr durch wild
abflieRendes Oberflachenwasser besteht, kann es bei Starkregen zu Abfluss von
Hangwasser an den angrenzenden Berghdngen kommen. Daher wird empfohlen
eigenverantwortlich Schutzmalnahmen dagegen vorzunehmen. Dies sollte bei der
baulichen Ausflhrung entsprechend berlcksichtigt werden und Versickerungsflachen
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bzw. -anlagen in ausreichender Dimension eingeplant werden. Zudem wird der Abschluss
einer Elementarversicherung empfohlen.

Zudem ist mit abflielende Hangwasser zu rechnen.

Das Planungsgebiet befindet sich nach dem Bayerischen Landesamt fir Umwelt in einem
wassersensiblen Bereich. Uberschwemmungsgebiete sind nicht festgesetzt.

Die Sickerwasserrate des vorkommenden Bodens liegt bei iber 1000 mm/a und ist damit
sehr hoch. Jedoch ist mit erhéhten Grundwasserstanden zu rechnen.

Das nachste Oberflachengewasser liegt etwa 40 m dstlich der Adersbergstralle (Rottauer
Bach bzw. Bernauer Ache), etwa 2-3 m tiefer als das Planungsgebiet.

3.4.6
Die B305 ist eine Quelle konstanter Larmemissionen.
Dem Pegelraster LDEN sind folgende Werte zu entnehmen:

Unmittelbar an der B 305 werden Werte um die 67 dB(A) gemessen. Die Larmbelastung
nimmt in einer Entfernung von 70 Metern zur Stral’e auf Werte um 55 dB(A) ab.

In der Nacht werden unmittelbar an der B305 Werte um die 57 dB(A) gemessen. Die
Larmbelastung nimmt dann in einer Entfernung von 35 Metern zur Stralle auf Werte um
50 dB(A) ab.

Ebenso werden vom Planungsgebiet selbst Larmimmissionen aus der geplanten Nutzung
erwartet.

Abb. IX: Ld&rmimmissionen (Quelle: BayernAtlas 2019)
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3.4.7

Von den angrenzenden forst- und landwirtschaftlich genutzten Flachen gehen
Immissionen, insbesondere Geruch, Larm, Staub und Erschitterungen, im Ublichen Mal3e
aus. Zudem liegt ca. 120 m westlich der ersten GE-Fassade ein landwirtschaftlich
genutztes Gebaude mit ca. 70 Stick Milchvieh. Hier ist ebenfalls von entsprechenden
Geruchsimmissionen auszugehen. Da sich die erste mdgliche Wohnnutzung im MI-Gebiet
jedoch in einen Abstand von ca. 180 m befindet werden diese als unbedenklich bewertet.

Hier ist ebenfalls von entsprechenden Geruchsimmissionen auszugehen.
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4 Bebauungsplankonzept

4.1

Stadtebauliches Konzept

Die Lage am Ortsrand erfordert einen mafRstéblichen Ubergang zur Landschaft. Das
Landschaftshild soll hierbei mdglichst wenig beeintrachtigt werden. Dies geschieht
einerseits durch die Eingliederung des Planungsgebiets mittels einer angepassten
baulichen Gestaltung zum bestehenden Ort und andererseits durch die Verschiebung des
bisherigen Ortsrandes mittels einer dichten und strikten Bepflanzung, welche eine
deutliche neue Ortskante mit gestaffelten Ubergang in die Landschaft schafft.

Das neu zu erschlieliende Planungsgebiet ist durch seine ful3laufige Nahe zum Ortskern,
die Anbindung an die Buslinie und den direkt angeschlossenen Ful3- und Fahrradweg
ideal fur die vorgesehene Nutzung gelegen. Ziel der Planung ist es, insbesondere jungen
und finanziell schwacheren Familien die Mdglichkeit zu bieten, ihren Lebensmittelpunkt
dauerhaft in Rottau zu halten, die innerortliche Infrastruktur durch nicht storende Betriebe
wie Arzte, Dorfladen und kleine Einzelhandelsbetriebe zu starken, sowie die vorhandenen
Infrastruktureinrichtungen des Ortes, insbesondere Einzelhandel und Kindertages-
einrichtung zu sichern. Somit erfolgt eine Ortsteilentwicklung und -sicherung im Sinne des
§1 Abs.6 Nr.4 BauGB. Um Rottau auch zukilnftig als attraktiven Wohnstandort zu sichern,
beschrankt sich die vorgesehene bauliche Entwicklung auf 7 zusatzliche Baugrundstlicke
fur allgemeines Wohnen, 6 Mischgebiets-Grundstlicke und zwei Gewerbe-Grundstlicke.
Grundsatzlich steht diese Planung im Einklang mit dem Ziel einer behutsamen
stadtebaulichen Entwicklung im Gemeindegebiet Rottau.

Die Planung wurde mit dem Ziel erarbeitet, eine dem Standort angemessene Bebauung
zu realisieren, um den westlichen Ortsabschluss von Rottau angemessen abzurunden
und die Licke, welche sich durch die einseitige Bebauung der B305 ergibt, zu schliel3en.

AulRerdem soll die architektonische Gestaltung der neuen Bebauung mit der des
umliegenden Bestandes in Einklang gebracht werden, so dass ein harmonisches und
aufeinander abgestimmtes Siedlungsbild entsteht.

Um den dorflichen Charakter so weit als mdglich zu erhalten sind entsprechend der
Umgebungsbebauung Einzelhdusern und Winkelbauten in unterschiedlicher Gréle und
Orientierung geplant.

Sudlich zur stark befahrenen Bundesstralie B305 liegt die strallenbegleitende Gewerbe-
und Mischnutzung. Die neu geplante Wohnbebauung hingegen beginnt erst mit
mindestens 55 m Abstand und ist aufgrund dieser Entfernung schon deutlich ruhiger
gelegen.

Um im Planungsgebiet einerseits eine bedarfsgerechte Gewerbenutzung zu ermdglichen
und sich andererseits der Kérnung der umgebenden Siedlungsstruktur anzunahern wird
der Gewerbebau in drei Einzelbaukdrper mit Satteldach gegliedert, zwischen denen sich
ein untergeordneter, um mindestens 2,00 m eingerickter, Verbindungsbau befindet. Die
GroRe der Gewerbehalle orientiert sich mit maximal 40,00m Seitenldange an den
bestehenden landwirtschaftlichen Gebauden. Durch die asymmetrische Firstanordnung
wird zudem die seitliche Wandhdhe zur Ortseinfahrt reduziert.

Die Licken in der bestehenden nordseitigen Wohnbebauung werden durch zusatzliche
Baufenster erganzt, so dass ein einheitliches Siedlungsbild entsteht.
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4.1.1

In Anlehnung an den umliegenden Bestand sollen die geplanten Baukérper auf zwei
Vollgeschosse begrenzt werden. Dazu wird fur den Uberwiegenden Teil des Plangebietes
die traufseitige Wandhéhe auf rund 6,50 m iber der Oberkante RohfuRboden im
Erdgeschoss begrenzt. Lediglich die Gebaude der Gewerbeflache bilden mit 7,50 m und
8,50 m traufseitiger Wandhéhe eine Ausnahme.

Die Bewohner des Wohngebiets haben den Vorteil einer verkehrsberuhigten Lage und der
rdumlichen N&he des Plangebietes zur bestehenden Infrastruktur des Ortskerns. Die
Nutzer der gewerblichen Flachen hingegen profitiere von der strategischen Lage am
Ortseingang und der guten Verkehrsanbindung.

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt tber die von der Bernauer Strale
abzweigende Adersbergstralle, welche im Zuge der Neuplanung ertiichtigt und
bedarfsgerecht verbreitert wird. Von hier zweigt eine neu zu errichtende
verkehrsberuhigte Strale durch das Neubaugebiet ab. Entlang dieser StraRe orientieren
sich alle vorgesehenen Mischgebiets- und Gewerbegebiude.

Gemal §1a Abs.2 BauGB wird ein sparsamer Umgang mit Grund und Boden angestrebt.
Dies bedingt zwangslaufig die Zulassung von etwas héheren Geschossflachenzahlen,
gréleren Baurdumen und héheren Wandhéhen. Die Steigerung liegt bei ca. 0,05 fiir GFZ
und GRZ und maximal 1,00 m Wandhéhe gegeniber den Bebauungsplénen in
Ortsrandlage in den letzten Jahren. Jedoch sind diese Werte mitlerweile im
Gemeindegebiet Grassau Ublich.

Die nachfolgenden Inhalte des Bebauungsplans werden gemaR §9 BauGB i.V.m. und der
BauNVO festgesetzt.

Entsprechend den zugrundeliegenden Zielen der Planung werden die Baugeblete im
Bebauungsplanbereich als folgende Nutzungsbereiche festgesetzt.

~Allgemeine Wohngebiete” (WA) gemaR § 4 BauNVO, dabei sind nur Nutzungen gemaR
§4 Abs.2 Nr.1-2 BauNVO zulassig. Zur Wahrung des Wohnfriedens werden gemaR §4
Abs.2 Nr.3 BauNVO ,Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke*“ ausgeschlossen. Zudem sollen diese weiterhin im Ortskern gehalten
werden. ‘

.Mischgebiete* (MI) geméaR §6 BauNVO, dabei sind nur Nutzungen gemaR §6 Abs.2 Nr.1-
4 BauNVO zulassig. Ausgeschlossen werden Nutzungen gemal §6 Abs.2 Nr.5-8
BauNVO. ,Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, -geeu-nd-hei-t-l-rehe und sportliche
Zwecke“ sowie ,Vergnugungsstatten sollen weiterhin im Ortskern gehalten werden um
den dérflichen Charakter erhalten und werden daher ausgeschlossen. ,Tankstellen“ und
.Gartenbaubetrieben” werden wegen dem ausgepragten An- und Zufahrtsverkehr
ausgeschlossen und sind dartber hinaus in Bernau und Grassau in ca. 3,5 km Entfernung
vorhanden. Es wird darauf hingewiesen, dass gemaR der Rechtsprechung in einem
Mischgebiet die Gewerbe- und Wohnnutzung regelmaRig nur bis zu einem Verhaltnis von
70% zu 30% zuléssig ist. Dieser wird zusatzlich Uber stadtebauliche Vertrage mit den
Grundstuickseigentiimern gesichert.

.Gewerbegebiet” (GE) gemaR § 8 BauNVO, dabei sind nur Nutzungen gemaR §8 Abs.2
Nr.1-2 und Abs.3 Nr.1 BauNVO zulassig. Ausgeschlossen werden Nutzungen gemaR §8
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Abs.2 Nr.3-4 BauNVO. ,Tankstellen und ,Anlagen fir sportliche Zwecke* werden wegen
dem ausgepragten An- und Zufahrtsverkehr ausgeschlossen und sind darlber hinaus in
Bernau und Grassau in ca. 3,5 km Entfernung vorhanden.

Um Einzelhandelsagglomerationen auszuschlieBen (vgl. LEP-Ziel 5.3.1 i.d.F. der
Anderungs-VO vom 21.02.2018) sind Einzelhandelsbetriebe in den MI- und GE-Gebieten
unzuldssig.

Der vorgesehene Ausschluss von ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen wird festgesetzt
um zu gewahrleisten, dass Nutzungen welche sich bereits in ausreichender Anzahl im
fuBlaufigen Umfeld des Geltungsbereichs befinden gestarkt und erhalten werden. Diese
sollen weiterhin im Ortskern gehalten werden, so dass die bestehende Ortsstruktur nicht
entzerrt wird.

Im GE-Gebiet werden lediglich ,Wohnungen flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen
sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und
ihm gegendber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind“ gemafk §8 Abs.3 Nr.1
BauNVO als unbedenklich angesehen und sind daher zulassig.

Die gemafl §13 BauNVO zulassigen Raume fir freiberuflich Tatige bleiben von diesem
Ausschluss unberihrt.

4.1.2

Die festgesetzte Grundflachenzahl orientiert sich an der Obergrenze gemal §17
BauNVO. Durch diese Festsetzung soll eine kompakte und verdichtete Bebauung
ermoglicht werden, welche die Flacheninanspruchnahme fir Wohnbauzwecke in diesem
Ortsteil minimiert.

Das Mal der baulichen Nutzung wird wie folgt festgesetzt:
Grundflachenzahl (GRZ): WA =0,34, MI; =0,50, MI, = 0,45, GE = 0,50
Geschossflachenzahl (GFZ): WA =0,45, Ml =0,60, GE =1,00

Die Uberschreitung der zuldssigen Grundflachenzahl ist gemaR §19 Abs.4 BauNVO
zulassig. Damit wird sichergestellt, dass die ortstiblichen Gartenhduser sowie Stellplatze
und Zufahrten errichtet werden kénnen. Ebenso kénnen Nebenanlagen (gemal §14
Abs.1-3 BauNVO) auch auflerhalb der Baugrenzen errichtet werden, so dass weitere
unterschiedliche  erganzende  Nutzungsanforderungen (z.B. Gartenhaus und
Fahrradschuppen) umgesetzt werden kénnen.

Als unterer Bezugspunkt wird die Oberkante RohfuBboden in Erdgeschoss in Metern
U.NN festgesetzt (z.B. RB +550,00). Diese gilt bauraumbezogen gemaf Planzeichnung.

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

Die Wandhéhe bei Hauptgebduden ergibt sich bauraumbezogen aus den
Planzeichnungen. Als Bezugspunkte zur Ermittlung der Wandhdhe gelten die
vorbeschriebenen unteren und oberen Bezugspunkte.

Bei Garagen und Nebengebauden wird die Wandhdhe auf 3,00 m festgesetzt.
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Die maximal zulassige Anzahl der Vollgeschosse wird gemaf Planzeichnung festgesetzt.

Im Wohn- und Mischgebiet sind ausschlielich Gebaude mit maximal zwei
Vollgeschossen und einer traufseitigen Wandhdhe von bis zu 6,50 m vorgesehen. Diese
Festsetzung orientiert sich an der vorhandenen Bebauung in der Umgebung und stellt
Uberwiegend eine ortstypische Bauweise, insbesondere fiir dérfliche Randgebiete, dar.

Im Gewerbeteil mit ebenfalls zwei Vollgeschossen wird flr die aulen liegenden
Werkhallen eine maximale traufseitige Wandhéhe von 7,50 m und fur den Mittelbau 8,50
m festgelegt. Um die Gesamterscheinung aufzulockern und dennoch den erforderlichen
Flachenbedarf flr die gewerbliche Nutzung zu gewahrleisten, werden die Firstrichtungen
der Hauptgebdude abwechselnd gedreht. Zudem werden die untergeordneten
Verbindungsbauten auf mind. 5,00 m Breite festgelegt und immer um mind. 2,00 m
eingerickt. DarlUber hinaus wird ihr untergeordneter Charakter durch Flachdach-
ausflhrungen unterstrichen.

Die Begrenzung der Gebaudehdhe in Verbindung mit der Zweigeschossigkeit und der
Anordnung der Baufenster erfolgt um sicherzustellen, dass einzelne Gebaude die
Nachbarbebauung nicht unangemessen (Uberragen und entsprechend negative
Auswirkungen auf die Besonnungs- und Belichtungsverhaltnisse hervorrufen.

4.1.3

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden fir Hauptgebdude und fir Garagen,
Carports, Nebengebaude und Tiefgaragenabfahrten gemaR Planzeichen ohne Ausnahme
durch Baugrenzen festgesetzt, welche etwas groRer als die zulassige Grundflachenzahl
(GRZ) sind um einen individuellen gestalterischen Spielraum, z.B. Langen-Breiten-
Verhaltnis, fir Vor- und Rickspriinge, sowie flr Erker zu gewahrleisten. Die Baugrenzen
sollen den Bauherren einerseits eine gewisse Gestaltungsfreiheit flir den Zuschnitt der
zukinftigen Gebaude bieten, anderseits sollen sie ein geordnetes, stadtebauliches
Erscheinungsbild sichern. Eine enge Beschrankung der Baugrenzen wirde diesen
Spielraum einschranken, ohne dass dadurch eine héhere stadtebauliche Qualitat erreicht
werden wuirde. Die Stellung der Baukoérper auf den jeweiligen Grundsticken wird im
Plangebiet durch die im Bebauungsplan festgesetzten Baufelder bestimmt. Bei der
Festlegung der Baukoérper wurden neben dem jeweiligen Grundstickszuschnitt, der
Beschattung und der Staffelung im Strallenraum auch die Mdglichkeiten der Nutzung von
Solarenergie berlcksichtigt.

Im Anschluss an diese festgesetzten Baugrenzen sind Balkone, Loggien,
Eingangsuberdachungen, Erkern, Wintergarten und technische Anlagen der Tiefgarage
(Be- und Entliftung, Notzugange, 0.4.) bis zu einer Tiefe von 1,50 m zulassig. Zudem sind
Terrassen bis zu einer Tiefe von 3,00 m und Rampen fir Lieferverkehr bis zu einer Tiefe
von 5,00m und einer Héhe von bis zu 1,20 m Uber Gelandeoberkante zulassig.

Aulierhalb der festgesetzten Baugrenzen sind Anlagen zur Versickerung von
Niederschlagswasser zulassig.

Erdgeschossige Wintergarten sind bis zu einer Gréflke von 15 m? je Bauraum im WA- und
MI-Gebiet zuldssig. Dies bedeutet im Falle der Doppelhduser 7,5 m? je Gebaudehalfte.

Soweit die gesetzlichen Abstandsflachen unterschritten werden ist dies ausdricklich
gemal Art.6 Abs.5 Satz 3 BayBO zulassig.
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In der Gesamtheit der Planung wurde darauf geachtet, die Abstédnde der einzelnen
Baugrenzen so anzuordnen, dass die Besonnungs-, Belichtungs- und Bellftungs-
verhaltnisse, sowie der Sozialabstand und der Brandschutz gewahrleist sind. Die
Baugrenzen fir Hauptgebaude haben daher einen Mindestabstand von 10,00 m
zueinander. Nebengebaude sind mit einem Grenzabstand von mind. 1,00 m anzuordnen,
wobei Garagen vor der Zufahrtsseite immer eine Aufstellflfache von mind. 5,00 m
aufweisen mussen.

Fur die WA- und MI-Baugebiete wird eine offene Bauweise gemaly §22 BauNVO
festgesetzt. Im GE-Gebiet ist eine Aneinanderreihung von mehreren Baukdrpern geplant
welche in der Summe die Lange von 50 m Uberschreit. Zudem sind Grenzbebauungen an
bis zu zwei Grundstlicksgrenzen gemal} der Planzeichnung zulassig. Somit handelt es
sich hier um eine abweichende Bauweise.

Im allgemeinen Wohngebiet sind ausschlie3lich Einzelbaukdrper zulassig an welche z.T.
Garagen, Carports und Nebengebaude angebaut werden kénnen.

Die Baukorper des Mischgebiets werden als Einzelbaukdrper mit Quergiebel bzw. als
Winkelbauten ausgebildet.

Auf den westlichen Gewerbeflachen werden die Produktions- und Blrogebaude als klare
Einzelbaukérper ausgebildet, welche durch eingerickte Flachdachbauten verbunden
werden.

4.1.4

Zur Begrenzung der Zahl der Wohneinheiten wird im WA-Gebiet festgesetzt, dass je
Wohngebaude gemal §9 Abs.1 Nr.6 BauGB maximal 4 Wohneinheiten zuldssig sind.
Diese Festsetzung wird getroffen da die Bebauung im Ortsteil Rottau Uberwiegend durch
landwirtschaftliche Anwesen, Einfamilienhauser, Zweifamilienhauser und
Mehrfamilienhauser mit drei bis vier Wohneinheiten gepragt ist. Das neu geplante
allgemeine Wohngebiet soll sich somit dem Ubrigen Gebiet des Ortsteils Rottau
anpassen.

Im GE-Gebiet werden lediglich ,Wohnungen flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen
sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und
ihm gegenlber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind“ gemafl §8 Abs.3 Nr.1
BauNVO als unbedenklich angesehen und sind daher zulassig.

4.1.5

Um sich der Baustruktur der umgebenden landlichen Bebauung anzugleichen, sind die
Hauptgebaude mit einem Seitenverhaltnis (Lang- zu Schmalseite) von mindestens 5:4
vorzusehen. Der First ist hierbei immer parallel zur Langsseite des Gebaudes
anzuordnen. Zwischen- oder Verbindungsbauten im GE-Gebiet werden von dieser
Festsetzung ausgenommen. Bei Winkelbauten gqilt dieses Seitenverhaltnis flir die
einzelnen Baukorper.
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Um sich dem Ortsbild anzupassen, sind zur Dacheindeckung der Satteldacher nur
ziegelrote, rotbraune und braune Eindeckungen aus geeigneten Materialien zulassig.

Die Dachneigung samtlicher Hauptgebaude, inkl. angebauter bzw. freistehender Garagen,
Carports und Nebenanlagen, sind mit Satteldachern 16°-26° auszubilden. Eine Ausnahme
hiervon bildet das Gewerbegebiet. Hier sind fir untergeordnete Baukdrper auch
Flachdacher zulassig.

Die Dachuberstande der Hauptgebaude muissen traufseitig mind. 1,00 m und giebelseitig
mind. 1,20 m betragen. Flir Garagen und Nebengebaude gilt ein traufseitiger
Dachuberstand von mind. 0,60 m und mind. 0,80 m giebelseitig. Bei Pultdachern haben
die Dachvorspriinge mind. 0,60 m zu betragen. Zudem muss jeder Dachvorsprung eine
Balkonkante um mind. 0,50 m Uberragen.

Pro Dachflache bei den Hauptgebauden sind Quergiebel mit einer max. Breite von 1/3 der

Gebaudelange und mind. 21° Dachneigung erlaubt.

Hierbei sind folgende Kriterien zu beachten:

- 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
tatsachlichen Wandhéhe um max. 80cm zulassig.

Anbdschungen des Gelandes sind nicht steiler als das Verhaltnis 1:2 (H6he zu Lange)
auszufihren. Ist dies nicht moglich sind Stutzmauern ausnahmsweise zulassig. |hre
Oberkante darf maximal auf der festgesetzten Hohe des Rohfullbodens des hoéher
gelegenen Gebaudes liegen.

Um gerade im landlichen Raum die Lebensrdume von Kleinsdugetieren nicht zu
zerschneiden, sind alle Ubrigen Einfriedungen mit einem Bodenabstand von mind. 15 cm
herzustellen.

Im Allgemeinen ist die Gestaltungssatzung des Marktes Grassau in der jeweils glltigen
Fassung einzuhalten.

4.1.6

Fur die Neubebauung erfolgt ein umfassender Stellplatznachweis auf den jeweiligen
Grundstlcken. Die erforderlichen Flachen flr den ruhenden Verkehr sind ausschliellich
auf den Baugrundstlicken nachzuweisen.

Die erforderlichen Stellplatze kdénnen in Garagen bzw. Carports angeboten werden, die
sich entweder im Grenzabstand von mind. 1,00 m zu den Nachbargrundstiicken und der
offentlichen Verkehrsflache befinden oder auf separaten oberirdischen uniberdachten
Stellplatzflachen befinden.

Offene Stellplatzflachen kénnen im unmittelbarem Anschluss an die offentliche
Verkehrsflache angeordnet werden. Vor Uberdachten Stellplatzen ist eine Aufstellflache
von mindestens 5,00 m zur 6ffentlichen Verkehrsflache einzuhalten.

Die hierflr vorgesehenen Flachen werden, sofern sie nicht innerhalb der Uberbaubaren
Grundstlcksflachen liegen, gemall §9 Abs.1 Nr.4 BauGB als Flachen fir offene und
geschlossene Garagen, Carports und Nebengebaude festgesetzt.
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Um zu vermeiden, dass offene sowie geschlossene Garagen und Nebengebaude in den
rickwartigen Gartenflachen untergebracht werden, wird gemal §9 Abs.1 Nr.4 BauGB
i.V.m. §12 Abs.6 BauNVO festgesetzt, dass diese Nutzungen nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstlcksflachen bzw. der entsprechend festgesetzten Flachen zulassig
sind. Davon ausgenommen sind genehmigungsfreie Nebenanlagen gemafl Art.57 Abs.1a
BayBO.

Im WA-Gebiet sind pro Wohneinheit mit einer Wohnflache bis 70 m2? gemal
Wohnflachenverordnung (WohnFIV) 1,5 Stellplatze und bei einer Wohnungsgréfie von
mehr als 70 m? 2 Stellplatze erforderlich. Es sind jedoch immer mindestens 2 Stellplatze
pro Gebaude notwendig.

Im MI- und GE-Gebiet sind die Stellplatze gemall GaStellV auf dem Baugrundstiick
nachzuweisen. Im GE-Gebiet ist hierflir eine zusatzliche Tiefgarage vorgesehen.

4.1.7

Dachflachenwasser und Niederschlagswasser von privaten Hof- und Zufahrtsflachen ist
auf dem jeweiligen Baugrundstlck zu versickern. Der Versiegelungsgrad der Grundstlicke
ist auf das erforderliche Mall zu beschranken. Hierbei ergibt sich die maximal zuldssige
Versiegelung aus der jeweiligen Grundflachenzahl (GRZ) der einzelnen Gebiete und den
Festsetzungen der BauNVO §19. Private ErschlieBungs- und Stellflachen sind als
versickerungsfahige Belagdecken (Pflastersteine mit Rasenfugen, Rasengittersteine,
wassergebundene Decken u.a.) herzustellen.

Im Bereich der festgesetzten Sichtdreiecke sind Bebauung, Bepflanzung, Ablagerung von
Gegenstanden, Werbeanlagen und sonstige sichtbehindernde Gegenstande Uber 80cm
Hbéhe, sowie Stellplatze unzulassig. Ausgenommen hiervon sind Kronenteile einzeln
stehender, hochstdammige und in Sichthdhe unbelaubte Baume mit einem Astansatz nicht
unter 4,50 m nicht jedoch der Stamm des Baumes.

4.2 Grunordnungskonzept

Mit der geplanten Bebauung sind eine Vielzahl verschiedener, teilweise gegenlaufiger
Wirkungen verbunden, die einen dauerhaften Konflikt zwischen Stadtebau und
Naturschutz darstellen. Da sich die gleichzeitige bauliche Nutzung und der Schutz der
wichtigsten Funktionen des Naturhaushaltes grundsatzlich gegenseitig ausschlief3en, ist
es auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung sehr wichtig, die Griinordnung als
wirksames Hilfsmittel zur Bewaltigung des geschilderten Zielkonfliktes zu nutzen. Sowohl
die Sicherung und Berlicksichtigung der Ziele des Naturschutzes, als auch die Ordnung
und Gestaltung von Freiflachen, kdénnen so mittels Grinordnung im Sinne eines
ausgewogenen Planungskonzeptes in den Bebauungsplan integriert werden.

Das Griunordnungskonzept sieht nach Westen die Schaffung eines griinen Ortsrandes zur
Eingliederung der Baukdrper in das Orts- und Landschaftsbild vor.

Es sollte daher auf folgende Punkte geachtet werden:
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4.2.1

Begrinung der Bernauer Stralle mit Baumen zur Aufwertung des Ortseinganges
von Rottau.

Schaffung einer guten durchgangigen Durchgriinung des Baugebietes mit Baumen
zur Vernetzung der bestehenden Grinstrukturen und als neue Griunstruktur in
Sud-Nord-Richtung (Optimierung fir Fledermause).

Schaffung einer deutlichen Ortskante mit einem gestaffelten Ubergang in die
Landschaft, wie sie zuvor schon am und durch den Rottauer Bach (Bernauer
Ache) bestand. Hierzu wird der neue aulierste Ortsrand dicht bepflanzt. Zusatzlich
wird so weiter zur Vernetzung der Grinstrukturen beigetragen.

Anbindung des sudlichen Waldbestandes, des Ostlichen gewasserbegleitenden
Gehdlzbestandes und der noérdlich der Bernauer Stralle liegenden
Gehdlzbestande (jeweils biotopkartiert).

Vielfaltige  Grinstrukturen durch  Anlage verschiedener Lebensraume:
Neupflanzung von Gehdlzen, Strauchern aber auch extensiv genutzten mageren
Blihflachen.

Erhalt und Pflege des eingewachsenen, 6kologisch und landschaftlich wertvollen
Baumbestandes.

Sicherung der Griunflache &stlich der Adersbergstral’e als unbebaute und
extensiv-genutzte Flache.

Schaffung von Extensivgrinland als Strallenbegleitgrin

Mdoglichst geringe Flachenversiegelung durch flachensparende Erschlieung und
Verwendung wasserdurchlassiger Belage.

Bereitstellung ausreichender Versickerungsflachen in der Randeingrinung fir
anfallendes Oberflachen- und Dachwasser. Fihrung und ortsnahe Versickerung
von auftretendem Oberflachenwasser aus Hangbereichen sidlich des
Geltungsbereiches.

Erhaltung der bestehenden Ful3- und Radwegverbindung.

Erhalt und Erweiterung des Wanderparkplatzes an der Adersbergstrale.

Bepflanzungen, insbesondere Baume und Straucher, bieten je nach Art, Alter und
Entwicklungszustand Lebensraum fir andere Pflanzen und einheimische Tiere. In der
Vegetationsperiode schiitzen sie vor ibermalRiger Einstrahlung und mildern bodennah die
Temperaturextreme. Einzelbdume, Baum- und Gehdlzgruppen sowie Hecken sind
Bestandteile der Eingrinung und schaffen eine hohe Strukturvielfalt sowie bereits auf
kleinem Raum ein vergleichsweise groRes Grinvolumen mit einem betrachtlichen
Ausmal verdunstender und Luftschadstoff bindender Oberflache. Sie haben vielfaltige
siedlungsoékologische Zielsetzungen und fungieren als MalRnahmen zur Verminderung
von Eingriffsfolgen.

Bei der Auswahl der Bepflanzung auf den Baugrundstiicken sind die besonderen
Standortverhaltnisse sowie die Platzverhaltnisse zu berlcksichtigen und soweit wie
moglich flr alle Bereiche standortgerechte heimische Baum- und Straucharten nach
Artenliste zu verwenden. Die standortgerechte Artenauswahl ist eine grundlegende
Voraussetzung fir die Vitalitdt, Widerstandsfahigkeit und Langlebigkeit der Bepflanzung
und beglnstigt zeitgleich die groRtmdgliche Vielfalt in der Entwicklung von Flora und
Fauna.
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In 6kologischer Hinsicht setzen die Bestimmungen zur Bepflanzung in Verbindung mit den
sonstigen umweltbezogenen Regelungen des Bebauungsplans damit Ziele von
Naturschutz und Landschaftspflege sowie Ziele des Klimaschutzes um und unterstitzen
die Bewaltigung von negativen Planfolgen.

Fur die Ortsrandeingrinung von Westen sollen Baume I. und Il. Wuchsklasse sowie
Straucher in Gruppen relativ dicht gepflanzt werden, um eine héhengestaffelte, optisch
wirksame Eingrinung zur umgebenden Landschaft zu erhalten. So wird der bisherige
Ortsrand, der durch den Rottauer Bach bzw. seiner Ufervegetation seinerseits ebenfalls
sehr stringent wirkte, ,versetzt und schafft so eine harmonische Neudefinition des
westlichen Ortsrandes von Rottau mit einem gestaffelten Ubergang in die Landschaft.

Eine Baumgruppe am Ortseingang und entlang der Bernauer Stralle, soll einen auch aus
freiraumplanerischer Sicht attraktiven Auftakt in das Planungsgebiet sicherstellen. Fir
diese Aufwertung des Ortseinganges Rottau sollen die vorgeschlagenen Arten aus der
Artenliste verwendet werden.

Fur die Vernetzung der bestehenden Grinstrukturen und als neue Grunstruktur in Std-
Nord-Richtung (Optimierung fir Fledermause) sollen auch Baume |. Wuchsklasse
gemischt mit Baumen Il. Wuchsklasse in den Garten im Wohngebiet in
zusammenhangender Linie gepflanzt werden. Straucher, die in Gruppen gepflanzt
zusatzlich in den Garten stehen und Hecken, die als Grundstlicksabgrenzung zulassig
sind férdern ebenfalls diese Vernetzung.

Des Weiteren ist darauf zu achten, dass 6ffentliche Grinflachen und Stralenbegleitgrin
zu Extensivgrinland weiterentwickelt werden. Dabei sollte nicht 6fter als zweimal jahrlich
gemaht werden und die erste Mahd sollte nicht vor Anfang Juli erfolgen. Ggf. kann unter
fachgerechter Ausflhrung auch eine Ansaat von Blumenwiesen-Saatmischungen
erfolgen. Es darf hierbei ausschliel3lich autochthones Saatgut von gesicherter Herkunft
verwendet werden. Diese MalRhahme férdert sowohl Flora wie auch Fauna und ist einfach
umzusetzen.

Ziel des Bebauungsplanes bzw. des dazugehoérigen Grinordnungskonzepts ist die
Entwicklung eines gut durchgrinten Planungsgebiets mit hoher Lebensqualitat. Um
dieses Ziel zu erreichen, sind in der Festsetzung diverse MaRnahmen festgelegt, wonach
beispielsweise auf eine bestimmte Grundstiicksflache, auf eine bestimmte Anzahl von
Stellplatzen bestimmt ist, was wie und wo zu pflanzen, zu pflegen und zu erhalten ist. Wo
aus ortsplanerischer Sicht die Lage von Baumen innerhalb der Baugebiete besonders
wichtig ist, sind sie als Planzeichen (Erhalt/Neupflanzung) festgesetzt. Von diesen
Standorten darf nur aus technischen Griinden abgewichen werden. Das Mal} der
erlaubten Abweichung von diesem Standort ist mit 1,50m festgelegt, so dass der
freiraumplanerische Gedanke in jedem Fall erhalten bleibt. Im Ubrigen ist die Situierung
von Baumen und Strauchern freigestellt, solange die zu pflanzende Mindestanzahl erfiillt
wird.

Fur die Neupflanzung von Baumen ist ein Mindestabstand von 4,50 m vom befestigten
Fahrbahnrand der Bundesstral3e einzuhalten.
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4.3 Verkehrliches ErschlieBungskonzept

4.3.1

Der Verlauf der Bernauer Stralde (B305) bleibt nahezu unverandert.

Lediglich im Bereich der Flurnummer 252 ist in Absprache mit dem Strallenbauamt eine
weitere Zufahrt flr die Flurnummern 250 und 253/1 vorgesehen. Das erforderliche Geh-
und Fahrtrecht ist zwischen den Grundstlickseigentimern entsprechend zu vereinbaren.
Folgende Hinweise sind bei der Ausflihrung zu beachten:

die Entwasserung der Strallenbauverwaltung durch die neue Zufahrt zu den

FI.Nrn. 250 und 253/1 darf nicht beeintrachtigt werden.

die neue Zufahrt darf nicht in Richtung der Bundesstralle entwassern.

die Ausfiihrung (Breite, Lange, Befestigungsart usw.) ist vor Ausfihrung mit der

Strallenbauverwaltung abzustimmen.

die Baulast und Unterhaltungslast der Zufahrt ab dem Fahrbahnrand der

BundesstralRe liegt beim Nutzer der Zufahrt.

Auf Grund der Unterschreitung der Anbauverbotszone durch die Bestandsbebauung auf
FI.Nr. 253/1 und 253 wird einer Verringerung der Anbauverbotszone von 20 m auf 13 m
im Ubergangsbereich auf der FI.Nr. 250 und 253/1 zur Erstellung von Nebengebauden
zugestimmt. Aus Sicht des Staatlichen Stralenbauamts Traunstein wird die Sicherheit
und Leichtigkeit des Verkehrs hierdurch nicht beeintrachtigt. Zudem steht fir zuklnftige
Bauabsichten bzw. StralRenraumgestaltungen noch ausreichend Platz zur Verfligung.

Die notwendige Versetzung der Ortstafel (siehe 4.5.1. Schallschutz) wurde am
17.04.2019 per Mail von Herrn Salober von der Unteren Verkehrsbehérde in Traunstein
zugesichert. Voraussetzung hierflir ist zwingend die beginnende Bebauung des
Grundstlcks-11. Sobald der Baubeginn schriftich angezeigt ist wird umgehend eine
entsprechende verkehrsrechtliche Anordnung erfolgen.

Der Markt Grassau Ubernimmt die Unterhaltung der Baume innerhalb der Ortsdurchfahrt
Rottau zwischen B305 und Geh- und Radweg. Zudem besteht Einverstandnis mit dem
Vorschlag des Staatlichen Strallenbauamts Traunstein, flr die Unterhaltung des Geh- und
Radweges inkl. der Grinflachen zwischen Landkreisgrenze TS/RO und Ortseingang
Grassau eine neue komplette Vereinbarung abzuschlieBen, welche die alten ggf.
vorhandenen Vereinbarungen ersetzt. Das Strallenbauamt wird gebeten, eine
entsprechende Vereinbarung aufzusetzen.

Im Zuge der Umsetzung des Bebauungsplanes ,Rottau-West® ist zudem die
Strallenbeleuchtung bis zur nach hinten versetzten Ortstafel zu erweitern.

Das neue Baugebiet wird von der Bernauer Strale aus Uber die bestehende
Adersbergstralle erschlossen. Um hier ein Einbiegen von Lastzligen zu ermdglichen
ohne, dass der Gegenverkehr beeintrachtigt wird muss die bestehende Stralieninsel
entlang der B305 etwas zurlickgebaut und der Trichter der StraReneinmindung nach
Westen aufgeweitet werden.

Die innere ErschlieBung des neuen Planungsgebiets erfolgt liber eine neu zu erstellende
Stralle welche die Adersbergstralle ringférmig schlieft.
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Da entlang der Adersbergstralle mit einer hdheren Begegnungshaufigkeit zu rechnen ist
wird der Querschnitt von 4,00 m auf 6,50 m erweitert und entsprechend saniert. Der
Bastackerweg wird ebenfalls von 4,00 m auf 5,50 m erweitert und entsprechend befestigt.

Die Parksituation der Wanderparkplatze an der Adersbergerstrale bleibt unverandert und
wird lediglich planerisch erfasst.

Im Bereich der im Lageplan schwarz eingetragenen Sichtfelder darf die Hohe der
Einfriedung und der Bepflanzung die StralBenoberkante des angrenzenden
Fahrbahnrandes um nicht mehr als 0,80 m Uberragen. Ebenso wenig dirfen dort
genehmigungs- und anzeigefreie Bauten oder Stellplatze errichtet und Gegenstande
gelagert oder hinterstellt werden, die diese Héhe Uberschreiten.

Der Stralle und ihren Nebenanlagen dirfen keine Abwasser sowie Dach- und
Niederschlagswasser aus dem Grundstick zugefihrt werden. Ebenso darf die
Entwasserung der Strallengrundstlicke nicht beeintrachtigt werden.

Es ist mit einer Zunahme des Verkehrsaufkommens zu rechnen. Da dieser aber
ausschliel3lich von Anliegerverkehr bzw. Zuliefer- und Besuchsverkehr flr das neue
Planungsgebiet bestimmt ist und nicht an den bestehenden Anliegern der
Adersbergstralle vorbeiflhrt, entsteht fir diese keine zusatzliche Belastung durch das neu
geplanten Baugebiet.

4.3.2

Die grundsatzliche Versorgung des Plangebietes mit Strom, Medien und Wasser, sowie
fur die Abwasserbeseitigung, ist durch das im Umfeld bestehende Versorgungsnetz
sichergestellt. Die Schmutzwasserentsorgung wird Uber ein separates Kanalnetz mit
Anschluss an das zentrale Schmutzwasserkanalnetz des Marktes Grassau sichergestellt.
Der Anschluss erfolgt Uber die ,Adersbergstral’e” und die ,Bernauer StralRe“. Durch das
gegeniber der ,Bernauer StralRe® ansteigende Geldnde liegt die Sohllage des
bestehenden Schmutzwasserkanals an allen Stellen tiefer als die neu geplanten
Gebaude. Bei Bedarf ist jedoch eine Hebeanlage im Gebaude zu installieren.

Innerhalb des Plangebietes sind im Rahmen der Gesamterschlielung des Gebietes die
notwendigen Ver- und Entsorgungsanlagen erstmalig herzustellen. Dabei kann der
Uberwiegende Teil des Leitungsnetzes im Bereich der vorgesehenen o&ffentlichen
Verkehrsflache untergebracht werden.

Auf vorhandene Leitungstrassen ist Ricksicht zu nehmen. |hr Verlauf ist bei Bedarf
fachgerecht zu verlegen. Hierbei ist besonders auf die bestehende Hauptwasserleitung
PVC-DN200 zu achten. Diese ist teilweise still zu legen und im Bastackerweg neu zu
verlegen. Die Kosten der Umlegung der Hauptwasserleitung sind im Zuge des
Umlegungsverfahrens von den Grundstiickseigentiimern zu tragen.

Kabelverteilerschranke von Versorgungsunternehmen sind auf den Grundstlicken zu
dulden und in die Einfriedung einzubeziehen.
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4.3.3

Die innere ErschlieBung muss neu hergestellt werden. Der zu Uberplanende Bereich kann
an die bestehende technische Infrastruktur der Gemeinde angeschlossen werden.

4.3.4

Durch das geringflgig erhéhte Verkehrsaufkommen wird nicht mit einer Beeintrachtigung
der betroffenen Rad- und Wanderwege gerechnet.

Ebenso wird der Erholungswert von Rottau durch die Baumalinahme nicht beeintrachtigt.

4.3.5

Sollten trotz unauffalliger Kartierung im Altlastenkataster wahrend der Baumalinahmen
dennoch Bodenauffalligkeiten angetroffen werden, welche auf eine Altlast 0.4. hinweisen,
ist das Landratsamt Traunstein zu verstandigen.

4.3.6

Die Sickerwasserrate des vorkommenden Bodens liegt bei iber 1000 mm/a und ist damit
sehr hoch. Jedoch ist hier auch mit erhéhten Grundwasserstanden zu rechnen.

Aus diesem Grund ist im Planungsgebiet, soweit mdglich, unverschmutztes oder nur leicht
verschmutztes Niederschlagswasser, ortsnah auf den Baugrundstiicken flachenhaft Gber
eine geeignete Oberbodenschicht zu versickern. Ist eine Flachenversickerung jedoch
nicht méglich, so ist eine entsprechend der Festsetzung technische Ldsung dafir zu
finden.

Zur Regenwasserrickhaltung bei Stark- oder Dauerregenereignissen sind im
Planungsgebiet Retentionsflachen in ausreichender Dimensionierung zu berticksichtigen
(im Baugebiet anfallendes sowie von Suden eintretendes Regenwasser).

Zudem muss das abflieRende Hangwasser bei der Strallenplanung durch geeignete
Maflinahmen abgeleitet werden.

Dachflachenwasser und Niederschlagswasser von privaten Hof- und Zufahrtsflachen
sollten je nach Untergrundbeschaffenheit auf dem jeweiligen Grundstick versickert
werden. Dabei ist eine breitflachige Versickerung Uber eine belebte Oberbodenschicht
anzustreben.

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

Anlagen zur Niederschlagswasserbeseitigung sind nach dem Stand der Technik zu
errichten und zu betreiben. Die Erlaubnispflicht bzw. Anwendbarkeit des NWFreiV
(Niederschlagswasserfreistellungsverordnung) ist durch den Bauherrn eigenverantwortlich
zu prifen.
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Im Planungsgebiet ist mit einem Grundwasserstand zu rechnen, der Uber
Kellerbodenniveau liegt. Fir unterirdische Bauteile sind daher entsprechende bauliche
Vorkehrungen erforderlich. Verfahrensrechtlich sind flr notwendige Grundwasser-
absenkungen wahrend der Bauzeit vom Bauherrn rechtzeitig wasserrechtliche
Genehmigungen des zustandigen Landratsamt Traunstein einzuholen.

Der Rottauer Bach ist in Zukunft von jeglicher neuen baulichen Anlage in einem Abstand
von 5 m zur Durchfihrung von Unterhaltungsarbeiten sowie generell zum Gewasser-
schutz freizuhalten. Bei allen Bauarbeiten in Bachnahe ist die nach den konkreten
Umstanden erforderliche Sorgfalt anzuwenden, damit nachteilige Veranderungen des
Bachs zuverlassig verhindert werden.

Durch die geplante Baumalinahme geht von dem hohen Retentionsvolumen des Rottauer
Bachs nichts verloren. Der naturliche Bachverlauf und die landwirtschaftliche Griinflache
bleiben somit unverandert und in Folge dessen kann von einer geringen Hochwasser-
gefahrdung ausgegangen werden.

Allerdings liegt der Ort Rottau im nicht festgesetzten und nicht ermittelten
Uberschwemmungsgebiet des Rottauer Baches bzw. der Bernauer Ache - einem
Gewasser II1.Ordnung als ausgebauten Wildbach. Bei einer méglichen Uberschwemmung
waren auch die Grundstiicke im geplanten Baugebiet betroffen. Eine hochwasser-
angepasste Bauweise wird daher empfohlen.

Immissionsschutz

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans "Rottau-West" durch den Markt Grassau
wurde durch das Sachverstandigenblro "hoock farny ingenieure", Am Alten Viehmarkt 5,
84028 Landshut mit Datum vom 06.05.2019 ein schalltechnisches Gutachten erstellt.

Dabei wurden zum einen Prognoseberechnungen zur Ermittlung der Larmimmissionen
durchgeflhrt, die an den am starksten betroffenen Parzellen im allgemeinen Wohngebiet
im Geltungsbereich der Planung durch die genehmigten Betriebsablaufe in
Zusammenhang mit der Nutzung des Nebengebaudes auf FILNr. 160 durch die
Bayerischen Staatsforsten hervorgerufen werden. Vergleicht man die ermittelten
Beurteilungspegel mit den gemal der Schutzbedurftigkeit der Planung anzustrebenden
Orientierungswerten aus Beiblatt 1 zu Teil 1 der DIN 18005, so stellt man fest, dass die
stadtebaulichen Schallschutzziele hinsichtlich der anlagenbezogenen Larmeinwirkungen
im Geltungsbereich der Planung ohne SchutzmaRnahmen flachendeckend erreicht
werden.

Zudem wurden Prognoseberechnungen zur Ermittlung der Larmimmissionen
durchgeflhrt, die im Geltungsbereich der Planung durch den 6ffentlichen Stralienverkehr
auf der Bundesstralle B 305 hervorgerufen werden. Die Berechnungen flr den
Strallenverkehr wurden gemal’ den "Richtlinien flir den Larmschutz an Stralen - RLS-90"
durchgeflihrt. Als Grundlage dienten die im Verkehrsmengen-Atlas 2015 der Obersten
Baubehérde im Bayerischen Staatsministerium des Innern, fir Bau und Verkehr
angegebenen Verkehrszahlen des Jahres 2015. Unter Berlcksichtigung eines jahrlichen
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Verkehrszuwachses von 1,0 % fur Kfz bis 3,5t und 1,9 % fir Kfz> 3,5t wurden die
Verkehrsbelastung fur das Jahr 2035 hochgerechnet.

Dabei wurde bereits die vorgesehene Versetzung der Ortstafel an der Bundesstralle
B 305 nach Westen und die damit verbundene Geschwindigkeitsbeschrankung
bericksichtigt. Das Ortsschild soll zuktinftig auf die Héhe der Westfassaden der geplanten
Bebauung im Gewerbegebiet positioniert werden, so dass auf der Bundesstralle im
gesamten im Bereich des Plangebiets eine zulassige Héchstgeschwindigkeit von 50 km/h

gilt.

Die ermittelten Beurteilungspegel wurden mit den im Beiblatt1 zur DIN 18005-1
genannten Orientierungswerten und im Rahmen des Abwagungsprozesses mit den um
4 dB(A) héheren Immissionsgrenzwerten der 16. BImSchV verglichen, um zu Uberprifen,
ob der Untersuchungsbereich der vorgesehenen Nutzungsart zugefihrt werden kann,
ohne die Belange des Larmimmissionsschutzes im Rahmen der Bauleitplanung zu
verletzen. Die Berechnungsergebnisse sind auf Larmbelastungskarten im Anhang des
schalltechnischen Gutachtens dargestellt.

Im allgemeinen Wohngebiet nérdlich der Bundestrale B 305 wird der tagstber zwischen
6:00 und 22:00 Uhr anzustrebende Orientierungswert OWWA, Tag = 55 dB(A) vor den
Fassaden von Neu- und Ersatzbauten vor den Sudfassaden um bis zu 8 dB(A) im EG
bzw. 10 dB(A) im OG Uberschritten. Auch der im Rahmen der Abwagung relevante
Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV IGWWA,Tag = 59 dB(A) wird an den am starksten
belasteten Fassaden um bis zu 6 dB(A) Uberschritten.

In der Nachtzeit zwischen 22:00 und 6:00 Uhr stellt sich im allgemeinen Wohngebiet
ndrdlich der Bundestralle B 305 die Verkehrslarmbelastung auf Hohe der Obergeschosse
noch ungunstiger dar. So zwischen 22:00 und 6:00 Uhr herrschen vor den am starksten
betroffenen Sidfassaden Beurteilungspegel bis zu 56 dB(A) vor. Demzufolge wird der
nachts anzustrebende Orientierungswert OWWA ,Nacht = 45 dB(A) deutlich um bis zu
11 dB(A) Uberschritten und der im Zuge der Abwagung zu betrachtende
Immissionsgrenzwert IGWWA ,Nacht = 49 dB(A) der 16. BImSchV wird um bis zu 7 dB(A)
verletzt.

Im Mischgebiet sudlich der Bundesstrale B 305 sind vor den Nordfassaden von zu
errichtenden Gebaduden Beurteilungspegel in Héhe von bis zu 64 dB(A) zur Tagzeit
bzw.55 dB(A) zur Nachtzeit zu erwarten, welche die anzustrebenden Orientierungswerte
OWMI,Tag = 60 dB(A) bzw. OWMI,Nacht = 50 dB(A) ebenfalls nicht einhalten. Die im
Zuge der Abwagung zu betrachtenden Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV
IGWMI,Tag = 64 dB(A) bzw. IGWMI,Nacht = 54 dB(A) werden hingegen lediglich zur
Nachtzeit noch um bis zu 1 dB(A) Uberschritten.

Im allgemeinen Wohngebiet sudlich der Bundesstrafle B 305 im Siden des Plangebiets
werden die anzustrebenden Orientierungswerte OWWA Tag = 55 dB(A) bzw.
OWWA ,Nacht = 45 dB(A) nahezu flachendeckend eingehalten. Lediglich an den
Nordfassaden der Wohngebaude auf den Parzellen 1.1 und 1.2 sind im Obergeschoss
noch geringfiigige Uberschreitungen um bis zu 1 dB(A) zu verzeichnen.

Im Umgang mit den erhéhten Larmimmissionen, welche insbesondere das allgemeine
Wohngebiet nérdlich der Bundesstralle betreffen, wurden sowohl aktive als auch passive
Larmschutzmalnahen sowie Mallnahmen der "architektonischen Selbsthilfe" erwogen
und bewertet. Der Nutzen von aktiven Ladrmschutzmallinahmen wie bspw. der Errichtung
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von Larmschutzwanden entlang der Bundesstralte B 305 ist im vorliegenden Fall lediglich
gering zu bewerten, da im Bereich der Zufahrten von der BundesstralRe keine llickenlose
Schallschutzbebauung realisierbar ist und diese zudem eine betrachtliche
Hbéhenentwicklung aufweisen muisste, um auch in den Obergeschossen eine splrbare
Pegelminderung zu erzielen. Zudem wirde die Errichtung von Larmschutzwéanden einen
erheblichen Eingriff in das Ortsbild darstellen und ist daher aus stadtebaulicher Sicht nicht
winschenswert.

Daher wurden architektonische und passive Schutzmalinahmen fir samtliche von
Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV betroffenen
Fassadenbereiche in den Festsetzungen verankert. Begriindet ist dies in der Tatsache,
dass der Gesetzgeber beim Neubau von Offentlichen Strallenverkehrswegen
Gerauschsituationen als zumutbar einstuft, in denen Beurteilungspegel bis hin zu den
Immissionsgrenzwerten der 16. BImSchV auftreten. Daraus kann der Rilckschluss
gezogen werden, dass bei einer Einhaltung dieser Immissionsgrenzwerte, welche um 4
dB(A) Uber den Orientierungswerten der DIN 18005 liegen, auch an mafgeblichen
Immissionsorten neu geplanter schutzbedurftiger Nutzungen gesunde Wohnverhaltnisse
gewabhrleistet sind.

Konkret wird fir die betroffenen Parzellen im allgemeinen Wohngebiet nérdlich der
BundesstraBe B 305 sowie im Mischgebiet stdlich der Bundesstrale B 305 — soweit
zielfhrend — eine larmabgewandte Grundrissorientierung festgesetzt, sodass Schlaf- und
Ruherdume dber mindestens eine Aulienwandoffnung (Fenster, Turen) in den
ausreichend ruhigen Gebaudesldseiten belliftet werden kénnen. Wo dies im Einzelfall
nicht méglich ist, muss auf passive Schallschutzmallinahmen mit einer Festsetzung von
larmgedammten Bellftungssystemen fur  schutzbedirftige  Aufenthaltsraume,
insbesondere fiir alle dem Schlafen dienende Raume, zuriickgegriffen werden, welche in
der Kombination von — baurechtlich ohnehin erforderlichen — ausreichend dimensionierten
Schallschutzverglasungen in Verbindung mit larmgedammten Bellftungssystemen
bestehen, um im Inneren von Aufenthaltsraumen die gewtlinscht niedrigen Gerauschpegel
bei gleichzeitig hinreichender Luftwechselrate sicherzustellen. Zudem werden an den tags
von Immissionsgrenzwertlberschreitungen betroffenen Fassadenbereichen keine
Aulienwohnbereiche zugelassen. Alternativ wird die Anwendung anderer baulicher
Larmschutzmalinahmen (wie z.B. die Errichtung von Wintergarten, Laubengangen oder
vorgehangten Glasfassaden bzw. Glaselementen mit ausreichender Pegelminderung
durch  Abschirmung bzw. Beugung) gestattet, wenn diese nachweislich
schallschutztechnisch gleichwertig sind.

Weiterhin wird Uber die Festsetzungen der rechnerische Nachweis des Schallschutzes im
Hochbau nach DIN 4109-1 gefordert, so dass sichergestellt ist, dass die
Schallddmmungen der AufRenbauteile von Neu- und Ersatzbauten (insbesondere die
Fenster) fir den vorgesehenen Schutzzweck ausreichend dimensioniert sind. Die
malgeblichen Auflenlarmpegel und die daraus resultierenden Larmpegelbereiche geman
DIN 4109-1 sind auf Larmbelastungskarten im Anhang des schalltechnischen Gutachtens
dargestellt.

Vor den Fassaden der geplanten Wohngebaude im allgemeinen Wohngebiet sldlich der
Bundestralle werden die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV sowohl tags als auch
nachts unabhangig von einer Bebauung im Mischgebiet bzw. im Gewerbegebiet
eingehalten. Folglich sind keine Festsetzungen erforderlich, welche die Aufnahme von
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4.4.2

Wohnnutzungen im allgemeinen Wohngebiet stidlich der Bundestral’e von einer zeitlichen
Staffelung der Bebauung im Mischgebiet oder Gewerbegebiet abhangig machen wurde.

Zur Absicherung der Vertraglichkeit der Bauleitplanung mit der Schutzbedurftigkeit der
Nachbarschaft vor anlagenbezogenen Larmimmissionen wurden maximal zuldssige
Emissionskontingente LEK gemafls DIN 45691:2006-12 auf den Teilflachen der
Gewerbeparzellen im Geltungsbereich des Bebauungsplans festgesetzt. Im Hinblick auf
eine Optimierung der schalltechnischen Qualitdt des Gewerbegebiets wurde fir die
Immissionsorte in der Nachbarschaft zwischen 2zwei Abstrahlrichtungen (AR)
unterschieden.

Die Festsetzung zulassiger Emissionskontingente regelt die Aufteilung der madglichen
Gerauschemissionen innerhalb des Geltungsbereiches (Gliederung). Sie soll im Rahmen
der Bauleitplanung sicherstellen, dass die in der Nachbarschaft anzustrebenden
Orientierungswerte des Beiblatts 1 zur DIN 18005-1 eingehalten werden.

Im Hinblick auf die Entscheidung des Bundesverwaltungsgerichtes vom 07.12.2017,
Az. 4 CN 7.16 wird festgestellt, dass im Gemeindegebiet des Markts Grassau mit den
ausgewiesenen Gewerbeflachen auf den Grundsticken FI-Nr. 1482/10, 1482/11 und
1484/15, Gemarkung Grassau, in Nahe zur Klaranlage im Ortsteil Mietenkam-Erlach (11.
Anderung des Flachennutzungsplanes, genehmigt mit RS vom 20.11.1992, AZ.422-4621-
TS 7-1) ein unbeschranktes Gewerbegebiet vorhanden ist. Dieses wurde von der
Marktgemeinde Grassau als uneingeschranktes Gewerbegebiet festgesetzt um bei der
Aufstellung von Bebauungsplanen sowohl heute als auch fir die Zukunft eine
baugebietsiubergreifende Gliederung zur Festsetzung der Emissionskontingente zu
ermaoglichen.

Somit sind durch die Gerduschkontingentierung alle auf der Ebene der Bauleitplanung
sinnvollen Vorkehrungen getroffen, um die Nachbarschaft vor schadlichen
Umwelteinwirkungen durch Gewerbelarmimmissionen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu schitzen.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans "Rottau-West" durch den Markt Grassau
wurde durch die Hoock & Partner Sachverstandige PartG mbB, Am Alten Viehmarkt 5,
84028 Landshut mit Datum vom 05.09.2019 ein immissionsschutztechnisches Gutachten
erstellt. Dabei wurde Uberprift, ob die Vertraglichkeit der geplanten Nutzungen mit der
Schutzbedurftigkeit eines  Gewerbegebietes, Mischgebietes und allgemeinen
Wohngebietes mit den durch den auf dem Grundstlick FI.Nr. 240 der Gemarkung Rottau
ansassigen landwirtschaftlichen Betrieb zur Haltung von Rindern hervorgerufenen
Geruchsimmissionen gewahrleistet ist. Konkrete Erweiterungsabsichten des Landwirts
wurden in dem Umfang der zum Zeitpunkt der Begutachtung vorliegenden Erkenntnisse
berlcksichtigt. Fur die Beurteilung wurden die Abstandsregelungen des Bayerischen
Arbeitskreises "Immissionsschutz in der Landwirtschaft" und der Bayerischen
Landesanstalt fur Landtechnik herangezogen, da eine Ausbreitungsrechnung nach
Anhang 3 der TA Luft bei diesem Geruchstyp — wie in Fachkreisen bekannt — i.d.R. zu
einer Uberschatzung der Immissionssituation filhren wiirde.

Fur die Beurteilung der Rinderhaltung wurden die spezifischen Mindestabstande zwischen
dem Rinderstall, den Fahrsiloanlagen, dem Mistlager und den schutzbedirftigen
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Nutzungen im Geltungsbereich des Bebauungsplans ermittelt. Demnach liegen nach
Realisierung der Erweiterung des landwirtschaftlichen Betriebes auf einen Tierbestand
von 200 GV bei einem Abstand von dber 120 m zum Wohn- und Mischgebiet und bei
einem Abstand von Uber 60 m zum Gewerbegebiet keine schadlichen Umwelt-
einwirkungen durch Geruchsimmissionen vor. Der Abstand von Fahrsiloanlagen zu
Gewerbegebieten soll 25 m und zu Wohn- und Mischgebieten 50 m betragen. Mistgeruch
ist bis zu einem Abstand von ca. 15 m schwach wahrnehmbar. Der Abstand zum
Gewerbegebiet betragt mindestens 120 m — zum Wohn- und Mischgebiet liegen deutlich
groRere Abstande von mindestens 148 m vor. Somit waren noch Kapazitaten von ca. 58
GV fir Erweiterungen des landwirtschaftlichen Betriebes offen ohne, dass die
immissionsschutzfachliche Vertraglichkeit des landwirtschaftlichen Betriebes mit den
schutzbedurftigen Nutzungen im Geltungsbereich des Bebauungsplans "Rottau-West"
gefahrdet ware.

Aufgrund der vorliegenden Entfernungsverhaltnisse ist durch den Rinderstall und die
Nebeneinrichtungen nicht mit einer Geruchsbelastung zu rechnen, die an den geplanten
schutzbedurftigen Nutzungen im Geltungsbereich des Bebauungsplans "Rottau-West"
schadliche Umwelteinwirkungen i.S.v. §3 Abs.1 BImSchG in Form von
Geruchsimmissionen hervorrufen. Festsetzungen im Bebauungsplan zum Schutz der
Nachbarschaft vor unzuldssigen Geruchsimmissionen sind nicht erforderlich.

Auf das ggf. mogliche Auftreten von Geruchsimmissionen wurde hingewiesen.

4.5 Klimaschutz

4.5.1

Bei der Festlegung der Baukoérper wurden neben dem jeweiligen Grundstlickszuschnitt,
der Beschattung, und der Staffelung im Stralenraum auch die Mdglichkeiten der Nutzung
von Solarenergie beriicksichtigt. Um diese zu beglinstigen, sind in der Planung etwas
steilere Dachneigungen gewahlt. Zudem sind Dachgauben und Quergiebel auf das
erforderliche Minimum zu reduzieren um die Dachflache soweit als mdglich mit PV- und
thermischen Solaranlagen zu belegen.

Die Baufenster wurden so angeordnet, dass die Verschattung der Gebaude untereinander
minimiert wird und somit die passive solare Nutzung gut méglich ist.

Grundwasserwarmepumpen sind aufgrund des besseren Wirkungsgrades gegeniber
Luftwarmepumpen zu bevorzugen.

Dartber hinaus ist der Bau eines regenerativ betriebenen Nahwarmenetzes, kombiniert
mit der Nutzung der gewerblichen Abwarme, flir interessierte Anwohner geplant. Diese
MalRnahme reduziert den allgemeinen COZ2-Ausstol3 des neuen Planungsgebiets
erheblich.

Im Rahmen des Bebauungsplans ist zudem eine umfangliche Grinausstattung, vor allem
mit Baumen, festgesetzt. Dies fuhrt mittelbar zu einer verbesserten (klein-)klimatischen
Entwicklung.
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4.5.2

Die Mindestfestsetzungen zu versickerungsfahigen Belagen (bei z.B.: Stellplatzen), sowie
die Festsetzung von zu begriinenden und zu bepflanzenden Flachen soll die Versickerung
auf den Baugrundstiicken und den Oberflachenabfluss bei Starkregenereignissen fordern.

Wie im Umweltbericht erlautert sind keine erheblichen nachteiligen Klimaauswirkungen zu
erwarten. Die Frischluftversorgung wird durch grofle zusammenhangende Freiflachen
westlich des Planungsgebietes weiterhin sichergestellt.

4.6 Artenschutzrechtliche Belange

Die Belange des speziellen Artenschutzes wurden durch das Fachbliro Steil
Landschaftsplanung untersucht. Im Rahmen einer Geldndebegehung wurde vorab
gepruft, ob eine artenschutzrechtliche Vorabschatzung notwendig ist. Nach Feststellung
der Erforderlichkeit (u.a. mdgliches Potential fir Fledermaus-Vorkommen) wurde die
Relevanzprifung zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) mit folgendem
Ergebnis erstellt:

Durch die geplante Bebauung einer derzeit als Intensivgrinland genutzten Flache ist nicht
mit Verstdlien gegen die Verbote des §44 Abs.1i.V. m. Abs.5 BNatSchG zu rechnen. Die
Notwendigkeit zur Umsetzung von Vermeidungs-, Minimierungs- oder ErsatzmalRnahmen
ist demnach nicht gegeben. In den Gehdlzbestanden, die an das Gebiet angrenzen,
kénnen Brutvogel oder jagende Fledermause nicht ausgeschlossen werden. Da diese
Bereiche jedoch von der Planung nicht betroffen sind kann davon ausgegangen werden,
dass keine Gefahrdung von geschitzten Arten vorliegt.

Die Notwendigkeit zur Umsetzung von Malihahmen zum Artenschutz (CEF-Malinahmen)
ist nicht gegeben.

Folgende Malnahmen gelten als Hinweis zum Artenschutz und stellen eine
Handlungsempfehlung dar, damit auch in Zukunft nicht gegen die artenschutzrechtlichen
Verbote des §44 Abs.1-4 BNatSchG verstol3en wird:

Grundsatzlich ist bei Sanierungen oder Gebaudeabbriche (auch in Zukunft)
darauf zu achten, dass die betreffenden Gebaude vor dem Eingriff auf mdgliche
Fledermausvorkommen oder gebaudebritende Vogelarten untersucht werden.

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

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

Es wird empfohlen vor Beginn der Baumalihahme zu prifen, ob Vorkommen der
gefahrdeten Feldgrille (Rote Liste Status 3) von der BaumaRnahme betroffen sein
kdénnen.

(Vgl. Relevanzprifung zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) von Steil
Landschaftsplanung vom 16.10.2019.)
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4.7 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

4.71

Gemal Bundesnaturschutzgesetz (§15 BNatSchG), Bayerischem Naturschutzgesetz (Art.
8 BayNatSchG) und Baugesetzbuch (§ 1a BauGB) muissen bei Planungen von
Bauvorhaben nicht vermeidbare Eingriffe in Natur und Landschaft ausgeglichen werden.

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung erfolgt gemaf Leitfaden "Eingriffsplanung in
der Bauleitplanung" (2003) des Bayerischen Staatsministeriums fur Landesentwicklung
und Umweltfragen (StMLU).

Im Rahmen der Festsetzungen des Bebauungsplans werden MalRnahmen zur
Vermeidung, zur Verminderung und zum Ausgleich von Beeintrachtigungen getroffen.

Entsprechend ihrer Bedeutung fir Naturhaushalt und Landschaftsbild werden die Flachen
des Geltungsbereichs in die unterschiedlichen Kategorien des Bayrischen Leitfadens zur
Eingriffsregelung eingeteilt.

Ein Grofteil der Flachen im Planungsgebiet wurde bisher als Grlnland intensiv
landwirtschaftlich genutzt und fallt in Kategorie | (Gebiet geringer Bedeutung fur
Naturhaushalt und Landschaftsbild).

Bestehender Parkplatz mit wassergebundener Wegedecke sowie der bestehende
Feldweg fallen ebenfalls unter Kategorie I.

Die Flache o6stlich der Adersbergerstralle wird als malig extensiv genutztes Grinland in
Kategorie Il (Gebiet mittlerer Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild)
eingeordnet.

Anhand des Leitfadens ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft* werden in der
Planfolge zu erwartende Eingriffe hinsichtlich ihrer Schwere folgendermalf3en beurteilt:

* Das Wohngebiet WA mit GRZ 0,34 wird unter Typ B (niedriger bis mittlerer
Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad) kategorisiert.

e Das Mischgebiet MI mit GRZ 0,45 bzw. 0,50 wird unter Typ A (hoher
Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad) kategorisiert.

* Das Gewerbegebiet GE mit GRZ 0,50 wird unter Typ A (hoher Versiegelungs-
bzw. Nutzungsgrad) kategorisiert.

e Der Bau von Stralken/Erschliefung wird unter Typ A (hoher Versiegelungs- bzw.
Nutzungsgrad) kategorisiert.

* Flachen ohne Nutzungsanderung werden keiner Eingriffsschwere zugeordnet, da
hier mit keinem Eingriff zu rechnen ist, welcher die 6kologische Wertigkeit der
Flachen herabsetzt.

Insgesamt ergibt sich bei einer Eingriffsflache von ca. 32.650 m? ein
Kompensationsbedarf von 7.928 m2.

Die genaue Bilanzierung und Eingriffsermittlung ist dem Umweltbericht zu entnehmen.
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4.7.2

4.7.3

Die erforderliche Ausgleichsfliche wird aus der Uberlagerung der Gebiete
unterschiedlicher Bedeutung flr Naturhaushalt und Landschaftsbild sowie der Gebiete mit
unterschiedlicher Eingriffsschwere ermittelt. Bei der Festsetzung der Ausgleichsfaktoren
wurden die mdoglichen VermeidungsmalRnahmen und die geplante Durchgrinung der
Anlage reduzierend angesetzt.

Die erforderliche Ausgleichsflache wurde flachenscharf und anteilig nach Verursacher des
Eingriffes bilanziert. In der Summe ergibt sich ein Bedarf von 7.928 gm Ausgleichsflache.

Die genaue Bilanzierung und Ausgleichsermittlung ist dem Umweltbericht zu entnehmen.

Ausgleichsflache A1: Der Anteil des Ausgleichsbedarfs fur den Eingiff E.11, E.12 wird
extern auf FI.Nr. 3081 der Gemarkung Ubersee nachgewiesen.

Ausgleichsflache A2: Der Anteil des Ausgleichsbedarfs fir den Eingiff E.4 wird im
Rahmen der festgesetzten Flachen fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft auf FI.Nr. 1360 innerhalb der Gemarkung
Rottau erbracht. Da die Gemeinde Grassau nicht Eigentimer der Flache ist muss
sichergestellt werden, dass durch entsprechende vertragliche Regelungen in Verbindung
mit einer dinglichen Sicherung die Ausgleismalinahmen durchgefliihrt werden.

Ausgleichsflache A3: Der Anteil des Ausgleichsbedarfs fur 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 FILNr. 1388, Gemeinde Grassau, Gemarkung Rottau
nachgewiesen.

Ausgleichsflache A4: Der Anteil des Ausgleichsbedarfs flr 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 FI.Nr. 646 und 738, Gemarkung Seeon-Seebruck nachgewiesen.

Die Flachen auBerhalb des Gemeindegebietes Grassau kdnnen nicht in dem
Bebauungsplan festgesetzt werden und werden daher auf Grund der Ubersichtlichkeit als
Hinweise auf dem Bebauungsplan aufgeflhrt. Die Umsetzung der Ausgleichsflachen ist
privatrechtlich durch Dienstbarkeiten zu sichern.

Die genaue Beschreibung der Ausgleichsmallnahmen ist dem Umweltbericht zu
entnehmen.

Seite 37



Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan ,Rottau West*

4.8 Flachenbilanz

Flachenbezeichnung Flache in m?| Anteil in %
»Allgemeine Wohngebiete* (WA) gemafl § 4 BauNVO 8.387 25,7
.Mischgebiete (MIl) gemaR §6 BauNVO 5.817 17,8
,Gewerbegebiet* (GE) gemal § 8 BauNVO 5.860 17,9
Offentliches Straengrin 619 1,9
Private Ortsrandeingriinung und StraRenbegleitgrin 1.852 5,7
Landwirtschaftliche Grinflache 4.363 13,4
Offentliche StraRenverkehrsflachen 5.135 15,7
Offentliche Parkflachen + LaWi-Zufahrt (nicht versiegelt) 627 1,9
Gesamtflache 32.660 100

4.9 Wesentliche Auswirkungen der Planung

Zusammenfassend kénnen die Auswirkungen der Planung wie folgt beschrieben werden:

Schaffung von Baurecht auf Flachen im AuRRenbereich.

Umwandlung von ca. 19.000 m? Intensivgrinland in Wohn-, Misch- und
Gewerbegebietsflachen (inkl. Erschlielung und Griinflachen).

Erhaltung und planungsrechtliche Sicherung der 6ffentlichen Ful3- und
Radwegverbindung, sowie der bestehenden nordseitigen Wohnbebauung.

Schaffung von neuem, bezahlbarem Wohnraum im Ort.
Schaffung von qualifizierten Arbeits- und Ausbildungsplatzen im Ort.
Lokal begrenzte Veranderung des Landschaftsbildes.

Rodung eines Gehdlzes jinger 10 Jahre, Erhalt von Biotopbdumen am Bachufer
und Zusammenschluss der Biotope durch eine neue N-S-Verbindung.

Harmonische Abrundung des westlichen Ortsrandes und dessen Neudefinition
durch einen gestaffelten, dicht bepflanzten Ubergang in die Landschaft.
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4.10 Quellenverzeichnis

- BauGB, in der derzeit glltigen Fassung

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), in der derzeit gliltigen Fassung

- Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG), in der derzeit glltigen Fassung
- Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG), in der derzeit gliltigen Fassung

- Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG), in der derzeit glltigen Fassung

- Bayer. Landesamt fir Denkmalpflege: Bayernviewer-Denkmal (Denkmalatlas), Online-Abfrage
08.2019

- Bayer. Landesamt flir Umwelt: Biotopkartierung, Digit. Fassung, Stand: FIN-Web-Abfrage 08.2019

- Bayer. Landesamt fur Umwelt: Artenschutzkartierung, Digit. Fassung, Stand: FIN-Web-Abfrage 08.2019
- Bayer. Landesamt flir Umwelt: Geologie und Boden, Digit. Fassung, Stand: FIN-Web-Abfrage 08.2019
- Bayer. Landesamt fir Umwelt: Wasser, Digit. Fassung, Stand: FIN-Web-Abfrage 08.2019

- BayernAtlas Kartenviewer: www. geoportal.bayern.de, Online-Abfrage 08.2019

- Bayer. Landesamt fur Umwelt: www.abudis.bayern.de, ABuDis (Altlasten-, Bodenschutz- und
Deponieinformationssystem (ABuDIS 2.5), Online-Abfrage 08.2019

- Deutscher Wetterdienst: www.dwd.de, Wetterdaten Online-Abfrage 08.2019

- Oberste Baubehodrde im Bayer. Staatsministerium des Innern und des Bayer. Staatsministerium
fur Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz: Leitfaden "Der Umweltbericht in der Praxis",
Milnchen 2006

- Bayer. Staatsministerium fir Landesentwicklung und Umweltfragen (StMLU): Leitfaden
"Eingriffsregelung in der Bauleitplanung", Minchen 2003

- Regionalplan Region Slidostoberbayern (18) , 12. Fortschreibung in Kraft seit 28.10.2017
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