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Teil |

Begriindung

Allgemeines

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

Die bestehenden, ehemaligen Betriebe (314 Sagewerk,314/1 Lagerhalle) wurden auf-
gegeben.

Auf den Grundstiicken soll Wohnbebauung fiir familiengerechte Wohnungen mit Mo-
delllésung ermdéglicht werden. Auf einem Teilgrundsttick FI.Nr. 322 soll eine Wohnbe-
bauung mit Einfamilien- und Doppelhdusern , ebenfalls in Modelllésung, entstehen. Die
Lésung ermdglicht durch den Tausch FI.Nr. 326 gegen eine Teilflache FI.Nr. 322 die Aus-
siedlung des landwirtschaftlichen Anwesens von Johann Hofmann und zugleich die Zu-
teilung von Baugrundstiicken fiir die Geschwister Sailer .

Eine Ortsbesichtigung durch die Regierung von Oberbayern und dem Landratsamt
Traunstein ergab eine positive Zustimmung , bzw. Stellungnahme.

Herr Biirgermeister Jantke hat dabei ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Grund-
stiicke Nr. 311, 312 und 313 von Rottauer Landwirten genutzt werden —was
grundsiétzlich begriiRt wird. Diese Grundstiicke stehen fiir eine Bebauung derzeit nicht
zur Verfligung.

Mit Beschluss vom 02.April 2019 werden die Bauleitplanungen im Parallelverfahren ge-
maR § 8 Abs. 3 BauGB durchgefiihrt. Zur Vermeidung von Wiederholungen gelten die
nachfolgenden Ausfiihrungen sowohl fiir den Flachennutzungsplan als auch fiir den Be-
bauungsplan.

2. Planerische Aspekte

Neben den Gesichtspunkten einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung, einer zeit-
gemiRen ErschlieBung sind auch ortsplanerische Belange sowie die Abhandlung der Um-
weltpriifung und der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung zu
berucksichtigen.

3. Anlass und Ziel der Bauleitplanung

Geplant ist die Erweiterung des Bebauungsplanes zur Bildung von Baugrundstiicken
als Allgemeines Wohngebiet WA mit Modelll6sung Grundstiicke fiir Einheimische .
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4. Bestandsaufnahme - Lage

Der Anderungs- und Erweiterungsbereich liegt im Nordwesten Rottaus .

Die ErschlieBung erfolgt tiber die bestehende EichetstraRe..

Die zu liberplanende Fldche wird derzeit als landwirtschaftliches Griinland und Acker-
land genutzt. Die Gesamtfliche betrégt ca. 15 850 m?2.

5. Rechtsgiiltige Bauleitplanung

5.1 Flachennutzungsplan (FINPI.)
Im Flachennutzungsplan ist der Planungsbereich als landwirtschaftliche Fliche darge-

stellt.

5.2 Das Baugebiet ist auf den FI.Nr. 314 u. 314/1 als Mischgebiet festgesetzt.

6. Anderung und Erweiterung der Bauleitplanung

Allgemein

Hierzu ist auf den Beschluss des Marktgemeinderates vom 02.04.2019 zu verweisen,
wonach in Ubereinstimmung mit den Zielvorgaben des Regionalplanes Siidostober-bay-
ern kiinftige Neuausweisungen von Bauland auf den 6rtlichen Bedarf einzuschrinken
sind.

6.1 Flachennutzungsplan
Die 77. Flachennutzungsplanédnderung sieht fiir die zu liberplanenden Grundstiicke eine
Darstellung als ,,Allgemeines Wohngebiet WA” gem&R § 4 BauNVO, vor.

6.2 Bebauungsplan

a) Festsetzung
Baugrenzen / Wandhéhen:
Der Anderungs- und Erweiterungsbereich des Bebauungsplanes weist die gleiche
rdumliche Ausdehnung und Gebietsartfestsetzung wie der Flichennutzungsplan auf.
Geplant ist die Festsetzung von Baufldchen fiir Gebiude als , Allgemeines Wohnge-
biet WA mit Festsetzung verschiedener Vollgeschosszahlen und verschiedenen ma-
ximalen Wandh&hen samt zugehérigen Garagen- und Nebengebduden mit Wandhé-
hen von max. 3,00 m. Die Gebiude sind in offener Bauweise zu errichten.
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Abstandsflachen:

GemaR der Ziffer Il Nr. 4 ist festgesetzt, dass Unterschreitungen der gesetzlichen Ab-
standsflichen gemaR Art. 6 Abs 5 Satz 3 BayBO ausdriicklich zul@ssig sind.

Die Mindestabstandsflichen der Hauptgebaude zu den Grundstiicksgrenzen haben
3,0 m zu betragen.

Die Zulassung von verringerten Abstandsflachen ist in stadtebaulicher Hinsicht durchaus
vertretbar und sinnvoll, weil der Bereich als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt wird.
Die Abstinde zwischen den Baugrenzen sind so bemessen, dass eine Beeintrachtigung
der Besonnung, Belichtung, Beliiftung, des Sozialabstandes sowie des Brandschutzes
nicht erkennbar ist.

Zudem wird damit der Bodenschutzklausel des § 1a BauGB Rechnung getragen, womit
mit Grund und Boden sparsam und schonend umzugehen ist.

Textfestsetzungen

Nach den weiteren Textfestsetzungen sind Baugrenzeniiberschreitungen unter Einhal-
tung der gesetzlichen Abstandsflachen bis zu 1,50 m fiir Balkone, Loggien und Erker so-
wie fiir erdgeschossige Wintergéarten bis zu einer GréRe von max. 15 m? generell zulds-
sig.

Desweiteren sind Quergiebel mit max. 1/3 der Gebaudeldange erlaubt, soweit der Ansatz
mind. 30 cm tiefer liegt als der Hauptfirst und die Dachneigung max. 5° steiler ist als die
des Hauptdaches. Bei nicht aus der Traufe entwickeltem Quergiebel ist eine Uberschrei-
tung der tatsachlichen Wandhéhe um max. 80 cm zuldssig.

Fiir samtliche Gebdude sind Sattelddcher mit Dachneigungen zwischen 20° - 26° wegen
optimaler Ausnutzung von energetischen Anlagen zugelassen. Angebaute bzw. freiste-
hende Garagen- und Nebenanlagen haben eine Dachneigung von mind. 12° aufzuwei-
sen.

Die Dachiiberstinde an Hauptgebauden haben allseitig mind. 1,0 m zu betragen, an
Nebengebiuden mind. 0,80 m. Bei Balkonen hat das Vordach die BalkonauBenkante
0,50 m zu liberragen.

Die Dacheindeckungen sind aus ziegelroten oder rotbraunen Eindeckungen herzustellen.

MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird im WA; mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3
und im WA, mit einer Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt; Zufahrten und Stell-
platze werden nicht mitgerechnet.

Die Geschossfldchenzahl (GFZ) wir im WA1 mit 0,45 und im WA; parzellengenau in
Tabellenform festgesetzt.

Die unterschiedliche Hohe der GFZ ergibt sich aus der festgesetzten Ortsrandeingrii-
nung, welche nicht zur bebaubaren Flache hinzugerechnet werden darf.
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Gebietsartfestsetzung
Die Gebietsart fiir den Anderungsbereich soll mit , WA Allgemeines Wohngebiet” gemiR

§ 4 BauNVO festgesetzt werden.

Ortsrandeingriinung
Die Ortsrandeingriinung hat gemaR den Festsetzungen des Planungsbiiros Hohmann
Steinert zu erfolgen.

Strallenrecht

Im Bereich der bereits vorhandenen ErschlieRungsstraRe — EichetstraRe —sind in den
zeichnerischen Festsetzungen Sichtdreiecke einzutragen. In diesen Sichtfeldern sind eine
Bebauung, Bepflanzung, Werbeanlagen und sonstige sichtbehindernde Gegenstinde
Uber 80 cm Hohe sowie Stellpldtze unzulissig.

Dies gilt auch fiir hochstammige Baume mit gréRerem Stammdurchmesser .

Wasserrrecht

Gemal den Textfestsetzungen Ziffer Ill und Texthinweisen Ziffer IV sind die wasserrecht-
lichen Belange hinsichtlich der Bodenversiegelung, der Ableitung und Versickerung von
Dachfldchenwasser und Niederschlagswasser aus privaten Hof- und Zufahrtsflichen be-
riicksichtigt. Ferner wird auf die Vorschriften der NWFreiV und auf SchutzmaRnahmen
bei Starkregenereignissen hingewiesen.

7. ErschlieBung, Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung

7.1 StraBenerschlieBung

Die StraBenerschlieBung erfolgt Giber die bestehende EichetstralRe und die neu zu erstel-
lenden Privatzufahrten.

7.2 Wasserversorgung und Abwasserentsorgung

Der Anschluss an das 6ffentliche Wasserversorgungsnetz sowie an die Abwasserbeseiti-
gungsanlage des AZV Achental ist durch das vorhandene bzw. in Teilbereichen noch zu
erweiternde Leitungsnetz sichergestellt.
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Orts- und Landschaftsbild

Die Anderungs- und Erweiterungsplanung mit den festgesetzten Baurechten fiigt sich
hinsichtlich der Gestaltungsanforderungen in den Textfestsetzungen sowie aufgrund der
zulassigen BaukérpergréRen und Bauhéhen in die MaBstablichkeit der angrenzenden
Umgebungsbebauung ein.

Angesichts der gesetzlichen Vorgaben zum sparsamen Umgang von Grund und Boden

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

Einordnung der Planung in die Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Der Markt Grassau —im Alpenvorland in den Chiemgauer Alpen gelegen —ist der Region
18 als mogliches Unterzentrum zusammen mit Marquartstein zugeordnet. Diese Ande-
rungs- und Erweiterungsplanung erfiillt die Vorgaben des Regionalen Planungsverban-
des Siidostbayern (Festlegung B Il Nr. 3.1 ff) hinsichtlich einer organischen Siedlungsent-
wicklung und Flachenverbrauch im nur notwendigen Umfang.

10. Auswirkungen

Die Auswirkungen dieser Anderungs- und Erweiterungsplanung sind als gering einzustu-
fen.

Die Nachfrage an Grundstiicken fiir Einheimische ist seit Jahren unverandert hoch, da-
rum liegt die Verwirklichung dieser Planung im Interesse des Marktes Grassau.
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Umweltpriifung
(§ 2 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB)

Der Umfang sowie der Detaillierungsgrad der Umweltpriifung werden vom Markt Gras-

sau nach gegenwartigem Wissenstand festgelegt. In der nachfolgenden Umweltpriifung
gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB werden die voraussichtlichen Umweltauswirkun-
gen ermittelt und im Umweltbericht (siehe Teil ) beschrieben und bewertet:

Natur, Landschaft, Klima, Wasser

Die noch unbebauten Flichen des Anderungsbereiches werden als landwirtschaftliche
Flachen genutzt. Der Bereich weist einen Baum- und Strauchbestand auf.

Die geplante Neubebauung erfolgt im Anschluss an den nord- 6stlich bestehenden Bau-
bestand. Nachdem keine riegelartige und geschlossene Bebauung entsteht, bleibt der
Luftmassenaustausch gewahrleistet.

In dem Bereich ist erfahrungsgemaR mit einem niedrigen Grundwasserstand zu rechnen.
Eine Beeintrachtigung von Natur, Landschaft, Klima und Wasser ist nicht erkennbar.

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

Auswirkungen auf den Menschen, seine Gesundheit und die Bevélkerung insgesamt
Mit dieser Anderungsplanung werden Bauflichen fiir neue Gebaude als WA Allgemeines

Wohngebiet festgesetzt .
Eine eventuelle Beeintrachtigung fiir die Anwohner infolge des zuséatzlichen Zu-und Ab-

fahrtsverkehrs ist als gering einzustufen.

Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter
Keine Auswirkungen.

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

Nutzung erneuerbarer Energien
Durch die Dachformen und Firstausrichtungen der Haupt- und Nebengebiude kann So-

larenergie genutzt werden.
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g) Erhaltung der bestmoglichen Luftqualitédt
Es ist keine Beeintrachtigung wegen dieser malvollen Bebauung zu erwarten.

h) Wechselwirkungen zwischen den Belangen nach Buchstaben a) und c)
Sind im Umweltbericht -Teil Ill- dargestellt.

§ 1a BauGB — Belang des Bodenschutzes

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

Erforderliche Bodenversiegelungen fiir Zufahrten und Stellplatze auf den Baugrundstii-
cken sind gemiR der Textfestsetzung in Ziffern Il Nr. 14 nur aus sickerfahigen Materia-
lien zulassig.
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Umweltbericht
(§ 2 Abs. 2 und § 2a Satz2 Nr. 2 BauGB)

Einleitung
Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Bebauungsplanes

Mit dieser Anderungsplanung sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaf-
fen werden. Die angrenzenden Bereiche sind bereits - durchwegs mit mehrgeschossigen
Gebauden - bebaut.

Die Gebietsart ist als WA Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Zulassig ist eine Bebauung zwei-bis dreigeschossig und DachgeschoR.

Das maximale MaR der baulichen Nutzung ist mit einer Geschossflachenzahl (GFZ) von
max. 0,45 im WA festgesetzt.

Umweltschutzziele aus einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanungen und deren Be-
deutung fiir die Bauleitplanung

Vorrangiges Ziel des gegenstandlichen Bebauungsplanes ist die Bewaltigung der Nach-
frage nach Grundstiicken fiir den einheimischen Bedarf; diese Nachfrage ist ungebro-
chen hoch. Mit der Festsetzung der geplanten Bauflachen auf den groRenmiRig ange-
messenen Grundstiicken wird eine optimale Nutzung von Grund und Boden gewihrleis-
tet.

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

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

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Bestandsaufnahme und Bewertung

2.a.1 Schutzgut Mensch

Beeintrachtigung durch Verkehrslarm:
Das Baugebiet ist liber die EichetstralRe und die Privatzufahrten erschlossen.
Eine zusatzliche Beeintrachtigung ist als gering einzustufen .
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Immissionsschutztechnisches Gutachten IB Hoock & Partner

11.09.2019

Im Rahmen der Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 5 ,Rottau — EichetstraBe” im Bereich
der FI.Nr. 314, 314/1 und einer Teilfliche der FI.Nr. 322 der Gemarkung Rottau durch den
Markt Grassau wurde durch die Hoock & Partner Sachverstandige PartG mbB, Am Alten
Viehmarkt 5, 84028 Landshut mit Datum vom 11.09.2019 ein immisionsschutztechnisches
Gutachten erstellt. Dabei wurde tberprift, ob die Vertraglichkeit der geplanten Nutzung mit
der Schutzbedirftigkeit eines allgemeinen Wohngebietes mit den durch die benachbarten
landwirtschaftlichen Betriebe (Rinderhaltung auf FI.Nr. 110, Gemarkung Rottau, geplante
Rinderhaltung mit Fahrsilo auf FI.Nr. 322 und 326, Gemarkung Rottau)hervorgerufenen Ge-
ruchsimmissionen gewahrleistet ist. Fiir 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 Uberschit-
zung der Immissionssituation fiihren wiirde.

Der Untersuchung wurden die Informationen der Landwirte zum bestehenden Betrieb auf
FI.Nr. 110, Gemarkung Rottau, zur bestehenden Fahrsiloanlage auf FI.Nr. 322 und zum ge-
planten und bereits genehmigten Rinderstall auf Fl. Nr. 326, Gemarkung Rottau, zugrunde
gelegt. Die geplante Erweiterung des genehmigten Rinderstalles auf FI.Nr. 326 um zehn Au-
Benliegeboxen wurde in der Begutachtung beriicksichtigt.

Als Ergebnis der Abstandsbeurteilung wird festgestellt, dass im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans zwar ggf. zeitweise Geruchseinwirkungen auftreten kénnen, aber keine schadli-
chen Umwelteinwirkungen i.S.v. § 3 Abs. 1 BImSchG in Form von Geruchsimmissionen zu er-
warten sind. Auf das mogliche Auftreten von Geruchs-, Staub und Larmimmissionen wurde
hingewiesen.
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2.a.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen
Der Anderungsbereich liegt im Nordwesten Rottau. Die angrenzenden Wohngrundstii-
cke sind ortsiiblich eingegriint und gartnerisch angelegt.
Die Festsetzungen des Planungsbiiros Hohmann Steinert, 83236 Ubersee sind einzuhal-
ten.

2.a.3 Schutzgut Luft und Klima
Die Luftqualitdt sowie das Klima werden sich wegen der Bebauung nicht spiirbar d&ndern.

2.a.4 Schutzgut Landschaft
Die Landschaft, die sich innerhalb des Geltungsbereiches als Wiesen- und Ackerfliche
darstellt, wird durch diese Bauleitplanung in keiner Weise beeintrichtigt.

2.a.5 Schutzgut Boden
Durch die geplante Bebauung ist eine Beeintrachtigung des Bodens nicht zu erwarten.
Kenntnisse liber schadliche Bodenverdanderungen liegen derzeit nicht vor.

2.a.6 Schutzgut Wasser
Der Grundwasserstand in diesem Gebiet ist erfahrungsgemaR als nieder einzustufen;
Zufahrten und Stellplatze sind aus versickerungsfahigen Belagen (kein Asphalt oder Be-
ton) herzustellen.
Oberflachen- und Niederschlagswasser sind auf den Baugrundstiicken flachig der Versi-
ckerung zuzufiihren.
Fiir Dacheindeckungen aus Kupfer, Zink oder Blei mit einer Flache von liber 50 m? ge-
maR der Texthinweise in Ziffer IV Nr. 3 eine wasserrechtliche Genehmigung zu beantra-
gen.
Die Beseitigung von Abwassern erfolgt durch das 6ffentliche Entwéasserungsnetz im
Trennsystem. Die Abwdsser werden in der Verbandsklaranlage, die derzeit auf
25.000 Einwohnergleichwerte ausgelegt ist, gereinigt und in den Vorfluter (Tiroler Ache)
eingeleitet.
Bewertung:
Das Schutzgut Wasser wird durch die Planung nicht oder unerheblich beeintrichtigt.

2.a.7 Schutzgut Kultur und sonstige Sachgiter
Im Geltungsbereich befinden sich keine Kultur- und sonstige Sachgiiter.
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2.a.8 Wechselwirkungen
Erhebliche Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern Mensch einerseits und Tie-
ren, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft und Klima andrerseits sind durch diese
Bauleitplanung nicht zu erwarten.

2.b Prognose - Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung
Bei Einhaltung der Bebauungsplanfestsetzungen kann die bestehende Situation von Na-
tur und Landschaft im Wesentlichen erhalten werden.

2.c Geplante Mafnahmen zur Vermeidung , Verringerung u. zum Ausgleich
nachteiliger Auswirkungen
Die durch die Bauleitplanung erkennbaren Beeintrachtigungen der Umweltaus-
Wirkungen bei der Realisierung sind gemal} § 21 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) zu vermeiden, auszugleichen oder zu ersetzen.
Hierzu enthélt der Bebauungsplan Festsetzungen.

3. Zusatzliche Angaben

3.a Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren
Grundlage fiir diese Zusammenstellung war der rechtsgiiltige Flachennutzungsplan und
Bebauungsplan sowie Angaben des Planungsbiiros Hohmann Steinert, Landschaft- und
Ortsplanung.

3.b Beschreibung der MaRBnahme zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen
Bei dem vorliegenden Bebauungsplan handelt es sich um eine sogenannte ,, Angebots-
planung”.
Es ist davon auszugehen, dass nach Rechtskraft dieser Bauleitplanung die Grundstiicke
Zeitnah bebaut werden.
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Teil IV

Eingriffsregelung in der Bauleitplanung

(§ 1a Abs. 3 BauGB, § 15 BNatSchG)

1. Bestandsaufnahme - Erfassen und Bewerten von Natur und Landschaft-
Im rechtsgiiltigen Flachennutzungsplan ist der gegenstédndliche Bereich als landwirt-
schaftliche Flache festgelegt .
Bdaume, Straucher, Feldgehélze und ein Bachlauf sind vorhanden.
Bewertung:
Siehe Festsetzungen fiir Ausgleichsflichen des Landschaftsplanungsbiiros
Hohmann Steinert

2. Erfassen der Auswirkungen des Eingriffs
Im Erweiterungsbereich mit der Gebietsartfestsetzung ,, WA” wird eine offene Bebauung
mit Wohngeb&uden samt zugehorigen Garagen- und Nebengebduden beabsichtigt.
Firr die Gebietsart ,WA" wird das MaR der baulichen Nutzung GFZ (GeschoRflachen-
zahl) auf max. 0,45; die Grundflachenzahl GRZ mit 0,30 festgesetzt.
Der Anderungsbereich wird allseitig durch eine Eingriinung mit zu pflanzenden heimi-
schen Baumen und Strauchern eingerahmt.
Innerhalb des Anderungsbereiches sind einzelne Biaume zu pflanzen.

3. Ermittlung des Umfanges der erforderlichen Ausgleichsfldchen
Ergibt sich nach den Festsetzungen des Landschaftsplanungsbiiros Hohmann Steinert .

Mit der Herstellung der Ausgleichsfldchen ist spatestens ab Inkrafttreten des Bebauungsplanes
zu beginnen und sofern jahreszeitlich nicht mehr méglich in der darauffolgenden Pflanzperiode
abzuschlielen.
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1. Birgermeister Stefan Kattari
Ludwig
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2. Bilirgermeisterin ES GEFEN

Planfertiger




