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N]

p— W77, e "
234 / /,//% 7 Y ! .
/'/W / [N
Y, / % .
I 1,
A //"/ 7

M1 :1.000

261/11

oo
7. . @”//
/f///
2

&
%

A
7
7

[159/12

IL ZEICHENERKLARUNG

01. PLANZEICHEN FUR FESTSETZUNGEN
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RB +548,00

"Gewerbegebiet" gemaR §8 BauNVO

Grenze des Raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans "Rottau West"
in der Fassung vom 23.03.2020

Grenze des Raumlichen Geltungsbereichs der Bebauungsplanerweiterung und seiner Anderung
(Geltungsbereich-1 Bebauungsplan . Geltungsbereich-2 Ausgleichsflachen)

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen in Bezug auf Art, Maf3, Geschossigkeit, Bauweise
und Wandhéhe

maximal Anzahl der zuldssigen Voligeschosse als Hochstgrenze (z.B. 2 VG)

maximal zuldssige Grundflachenzahl (z.B. 0,50)

maximal zulassige Geschossflachenzahl (z.B. 0,50)

Maf der maximal zulassigen Wandhohe Uber den unterem Bezugspunkt ( z.B. 7,50 m)
Baugrenzen fir Hauptgebaude

Umgrenzung von Flachen fir
Garagen und Nebengebdude

Firstrichtung
StralBenbegrenzungslinie
MaRzahl in m ( z.B. 3,00 m)

Festgesetzte Maximalhthe des Rohfulbodens von Gebauden und Gebaudteilen in m (0.NN
(z.B. +548,00)

Offentliche Verkehrsflache mit Hohenangabe

Ortrandeingrunung (z.B. k1) (Flachen mit Bindungen fur Bepflanzung und fur die Erhaltung von Bdumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen gemén textlicher Festsetzung Nr.09.)

Ortrandeingriinung (z.B. E;) (Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzung und fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen gemén textlicher Festsetzung Nr.09.)

Zu pflanzende und dann zu erhaltende standortsichere Baume und Straucher
(gemanR textlicher Festsetzung Nr.08.)

Flachen und Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft

Ausgleichsflache A2

02. PLANZEICHEN FUR HINWEISE

Art der Anzahl
baulichen | der Voll-
Nutzung geschosse

Grund- Geschoss-
flachenzahl | flachenzahl
(GRZ)

Héhe baul.
Anlagen
in Metern

Dach-
neigung

OO
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Fullschema der Nutzungsschblone

Bestehende Grundstiicksgrenzen

Vorgeschlagene Grundstiickseinteilung im Baulandumlegungsverfahren
Aufzulassende Grundstiicksgrenze

Hoéhenlinien (Abstand 1,00 m)

Abzuéndernde Héhenlinien (Abstand 1,00 m)

Fallendes Gelande bzw. Béschungen

Bestehende Hauptversorgungs- und -schmutzwasserleitungen unterirdisch (z.T. stillgelegt)
Flache fur Versorgungsanlagen, hier: Trafostation (ca. 5,00 m x 5,00 m)
Bestehende Haupt- und Nebengebaude

Parzellnummer (z.B. 1)

Flursticksnummer ( z.B. 239)

Bestehende HOhe des Gelandes in m (.NN (z.B. +549,00)
Oberflurhydrant

Amtlich kartierte Biotopflachen (informativ in angrenzenden Bereich dargestellt)

WEITERE FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

01. Die Art der baulichen Nutzung wird gemaB Planzeichen festgesetzt:
Im ,Gewerbegebiet" (GE) sind Nutzungen gemaf §8 BauNVO zulassig. Dabei werden Nutzungen
geman §8 Abs.2 Nr.3-4, sowie ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen geman §8 Abs.3
ausgeschlossen. Ebenso sind Einzelhandelsbetriebe unzulassig.

02. Das MaR der baulichen Nutzung wird wie folgt festgesetzt:

a. Grundflachenzahl (GRZ): GEq/53 = 0,50

b. Geschossflachenzahl (GFZ): GEq»=0,50, GE; = 1,00

C. Als unterer Bezugspunkt wird die Oberkante RohfuRboden in Erdgeschoss in Metern (i.NN festgesetzt
(z.B. RB +548,00). Diese gilt maximal bauraumbezogen gemaR Planzeichnung.

d. Als oberer Bezugspunkt wird der Schnittpunkt der Aussenwand mit der Dachhaut festgesetzt.

e. Die Wandhdéhe bei Hauptgebauden ergibt sich bauraumbezogen aus der Planzeichnung.

Als Bezugspunkte gelten die vorbeschriebenen unteren und oberen Bezugspunkte.
Bei Garagen und Nebengebauden wird die maximale Wandhdhe auf 10,00 m festgesetzt.

f. Die maximal zulédssige Anzahl der Vollgeschosse wird gemaf Planzeichnung festgesetzt.

03. Die Uberbaubare Grundsticksflache und Bauweise wird wie folgt festgesetzt:

a. Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden fir Hauptgebaude gemaf Planzeichen festgesetzt.

b. AuBerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind Anlagen zur Versickerung von
Niederschlagswasser zuldssig.

(e} Die Bauweise wird wie folgt festgesetzt:

GE-Gebiet: offene Bauweise
0s. Die auisere Gestaitung wird wie foigi fesigeseizt:

a. Als Gebaudeform sind klare, ruhige und rechteckige Baukérper vorzusehen.

b. Fir alle Hautgebaude ist ein Seitenverhalinis (Lang- zu Schmalseite) von mindestens 5:4 vorzusehen.
Der First ist hierbei immer parallel zur Langsseite des Gebdudes anzuordnen.

C. Samtliche Hauptgebaude sind mit einem Satteldach mit einer Dachneigung von 10° bis 26°
auszubilden. Diese gelten bauraumbezogen gemaf Planzeichnung.

Der First kann hierbei sowohl mittig als auch auRermittig ausgebildet werden.
d. Zur Dacheindeckung der Satteldacher sind ziegelrote, rotbraune und braun Eindeckungen zulassig.
e. Die Dachvorspriinge von Sattelddchern haben an allen Seiten zu betragen:
- Hauptgebaude: traufseitig mind. 1,10 m und giebelseitig mind. 1,50 m.
- Garagen, Carports und Nebengebaude: traufseitig mind. 0,60 m und giebelseitig mind. 0,80 m.
- Sind Balkone angeordnet muss der Dachvorsprung die Balkonkante um mindestens 0,50 m
Uberragen.

f. Dachaufbauten sind fur technische Einrichtungen, Kamine, usw. sind ausnahmsweise méglich, jedoch
nur mit einer insgesammten Grundflache von maximal 10% der darunterliegenden Geschossflache.

g. Antennen fur Rundfunk und Fernsehen sind grundsatzlich unterhalb der Dachflachen anzubringen. Ist
ein normaler Empfang so nicht gewéhrleistet, kdnnen Antennen auch oberhalb der Dachhaut errichtet
werden. Pro Gebaude ist jedoch nur eine Aufdeneinzelantenne zulassig.

h. Anbéschungen des Gelédndes sind nicht steiler als das Verhaltnis 1:2 (Héhe zu Lange) auszufiihren.
Die maximale Geléndeveranderung ist auf +/- 1,50 m festgesetzt. Hierbei sind die Gelédndekanten sanft
anzubdschen. Stitzmauern sind unzuldssig.

06. Die nachzuweisenden Stellpladtze werden wie folgt festgesetzt:
Die notwendigen Stellplatze sind gemaR GaStellV auf dem Baugrundstiick nachzuweisen.
Die nachzuweisenden Stellplatze kénnen auch auerhalb der Baugrenzen geplant werden.
07. Fir Werbeanlagen gelten folgende Festsetzungen:

a. Werbeanlagen haben sich in Farbgestaltung, Materialwahl, Anordnung und Proportionen der
gegebenen Architektur unterzuordnen.

b. Die typischen Firmenkennfarben sind auf Akzente an technischen Einrichtungen und Konstruktiven
Bauelementen, wie Stahlstitzen, Fenstern oder Vordachern zu beschranken.

C. Pro Gewerbebetrieb sind maximal 3 Fahnen zulassig.

d. Unzulassig sind hierbei:

Grelle und kontrastreiche Werbeanlagen.

Blink-, Wechsel- oder Reflexbeleuchtung.

Das Verteilen von Buchstaben eines Wortes auf verschiedenen Fenstern.

Spruchbander (diese werden ausnahmsweise fir befristete Sonderveranstaltungen zugelassen).

08.

Zudem werden sonstige Festsetzungen getroffen:

09.

- Oberflachenwasser von befahrbaren Hof- und Parkierungsflachen muss weitestgehend Uber |
Griinflachen flachenmaRig auf dem jeweiligen Grundstiick zur Versickerung gebracht werden. |

- Um der Versiegelung des Bodens entgegenzuwirken, wird empfohlen, befestigte Flachen, sowei;t
keine Belastungen oder Verschmutzungen zu erwarten sind, moéglichst durchlassig z.B. mit
Schotterrasen, Rasengittersteinen o. & auszufiihren. ;,

- Falls vorgesehen, wird empfohlen Tiefgaragen und zugehérige Abfahrten in die Kanalisation zu \
entwassern. Sofern durchldssige Flachenbelage in Tiefgaragen Verwendung finden, sind hinsich‘;tlich
der Versickerung grundsatzlich die gleichen Anforderungen zu stellen wie bei oberirdischen Anla‘ben.
Hierbei ist vor allem der erforderliche Mindestabstand zum mittleren héchsten Grundwasserstand zu
beachten. ’;

- ErschlieBungsstralen, Lagerflaichen und Fahrbereiche mit hoher Verkehrsbelastung sind in Asphalt
mit hellen Zuschlagstoffen oder Pflastersteinen auszufiihren. ?

- Bei der Bebauung und Gestaltung der ausgewiesenen Griin- und Parkierungsflachen ist der |
Versiegelungsgrad auf das erforderliche Mindestmaf} zu beschranken. %

- Feuerwehrzufahrten, Hofflachen, sowie Park- und Stellflachen sind als versickerungsfahige
Belagdecken (Pflastersteine mit Rasenfugen, Rasengittersteine, Drainfugenpflaster,
wassergebundene Decken 0.8.) auszubilden.

Griinordnung:

10.

Entwicklung von Griinflachen und Baumbestanden:

- Nicht bebaute und nicht versiegelte Flachen sind zu begriinen und zu bepflanzen.

- Einzelb&ume: An den im Plan festgesetzten Standorten sind Einzelbdume mindestens II. Ordnung
nach Artenliste zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und zu pflegen und bei Entfall gleichwertig zu%
ersetzen. Von den im Plan festgesetzten Standorten kann geringfligig (3,00 m) abgewichen werden.

- Flachen mit Bindungen fir Bepflanzung und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonitigen
Bepflanzungen.

E,: Entwicklung einer Feldhecke als Eingriinung und Durchgriinung durch die Pflanzung von Bédmen
I. und Il. Ordnung, sowie Strauchern nach Artenliste. 1

Je angefangenen 100 m? Flache sind mindestens 2 Baume und 6 Straucher nach Artenliste zu ‘
pflanzen, dauerhaft zu erhalten und zu pflegen und bei Entfall gleichwertig zu ersetzen. Von den jim
Plan festgesetzten Baumstandorten kann geringfiigig (3,0m) abgewichen werden. Die Griinflachen
zwischen Gehdlzen sind als extensive Wiese anzulegen, zu erhalten und zu pflegen. Die Pflegemahd
erfolgt zweimal, maximal jedoch dreimal jahrlich, ab dem 1. Juli. Das Mahgut ist zu entfernen. Der
Einsatz von Diingemittel, sowie Pestiziden ist untersagt. |

E,: Entwicklung eines Baumbestandes als Ortsrandeingriinung durch die Pflanzung von Baumen |.
und Il. Ordnung nach Artenliste. Die Geholze sind dauerhaft zu erhalten und zu pflegen und bei Entfall
gleichwertig zu ersetzen. Von den im Plan festgesetzten Baumstandorten kann geringfiigig (3,0m)
abgewichen werden. Die Griinflachen zwischen Gehdlzen sind als extensive Wiese anzulegen, zu
erhalten und zu pflegen. Die Pflegemahd erfolgt zweimal, maximal jedoch dreimal jahrlich, ab dem

1. Juli. Das Mahgut ist zu entfernen. Der Einsatz von Diingemittel, sowie Pestiziden ist untersagt.

Konkrete BegriinungsmaRnahmen: ]
Je angefangenen 500 m? Grundstiicksflache ist je Baugrundstiick mindestens ein Baum |. oder 1.
Ordnung und 3 Straucher nach Artenliste zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und zu pflegen und bei
Entfall gleichwertig zu ersetzen. Mindestens die Hélfte der Baume muss der |. Ordnung angehdren.
GemaR Planzeichen zu pflanzende Baume kénnen darauf angerechnet werden. |

Ergénzende Gebote:

Die Pflanzungen sind spatestens in der, auf den Abschluss der Bauarbeiten des jeweiligen
Bauvorhabens (auch bei nur teilweiser Bebauung eines Bauraums) folgenden Pflanzperiode ‘
(Herbst/ Frithjahr) durchzufilhren. Etwaige Ausfélle sind spatestens in der nachsten, auf die Pflanzung
folgenden Herbst-Pflanzperiode nachzupflanzen. Die gepflanzten Baume und Straucher sind zu ;
pflegen, zu erhalten und bei Ausfall durch Nachpflanzung zu ersetzen. 1‘

|
|

Artenliste:

11.

&

{

- Die Pflanzenauswahl ist im Rahmen der angegebenen Artenliste freigestellt. Soweit moglich muss
autochthones, d.h. gebietsheimisches Pflanzmaterial bzw. Saatgut aus dem Wuchsgebiet des
,Naturraum Inn-Chiemsee-Higelland“ verwendet werden. ‘

- Sind Baume oder Straucher nachzupflanzen oder erstmalig anzupflanzen, so sind ausschlie3lich
folgende Baum- und Straucharten zu verwenden: |

Baume |. Ordnung: Mindestpflanzqualitét: Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang 16/18 cm |

Acer platanoides (Spitz-Ahorn) Quercus robur (Stiel-Eiche)

Aesculus hippocastanum  (Rosskastanie) Salix spec. (Heimische Weidenarten)
Acer pseudoplatanus (Berg-Ahorn) Tilia cordata (Winter-Linde)

Fagus sylvatica (Rot-Buche) Tilia platyphyllos (Sommer-Linde)
Fraxinus excelsior (Gemeine Esche) Ulmus glabra (Berg-Ulme) |
Pinus sylvestris (Wald-Kiefer) Ulmus laevis (Flatter-Ulme)
Quercus cerris (Zerr-Eiche) Ulmus minor (Feld-Uime)
Quercus petrea (Trauben-Eiche) |

Béume Il. Ordnung: Mindestpflanzqualitat: Hochstamm, 2x verpflanzt, Stammumfang 12/14 cm oder Heister 2x verpflanzt 150-200/cm

Acer campestre (Feld-Ahorn)
Betula pendula
Carpinus betulus
Juglans regia
Prunus avium
Prunus padus

Pyrus pyraster (Holzbirne) |
(WeiR-Birke) Salix spec. (Heimische Weidenarten) f
(Hainbuche) Sorbus aria (Mehlbeere) :
(Walnuss) Sorbus aucuparia (Eberesche) 1
(Vogel-Kirsche) Sorbus domestica (Speierling) |
(Trauben-Kirsche) !
|
|
|
{
|

Alternativ zu Baumen Il. Ordnung sind Obstbé&ume in verschiedenen heimischen Arten und Sorten als Hochstamme zuléssig. Eine geeignete Auswah(
empfehlenswerter heimischer Obstsorten findet sich in der Obstsortenliste des Landkreises Rosenheim (Kreisfachberater fir Gartenbau)

Straucher: Mindestpflanzqualitét: Strauch, 2x verpflanzte, Héhe 100-150 cm; 3-5 Stiick je Plansymbol, Abstand 1,5 x 1,5 m

Amelanchier lamarckii
Berberis vulgaris

(Felsenbirne) Prunus spinosa (Schlehe) |
(Berberitze) Rhamnus carthartica (Kreuzdorn)

Cornus mas (Kornelkirsche) Rosa arvensis (Feld-Rose)

Cornus sanguinea (Blutroter Hartriegel) Rosa canina (Hunds-Rose) {
Corylus avellana (Haselnuss) Rosa glauca (Hecht-Rose) ‘
Crataegus monogyna (Eingriffliger WeiRdorn) Salix spec. (Heimische Weidenarten) \
Euonymus europaeus (Pfaffenhitchen) Sambucus nigra (Schwarzer Holunder) |
Ligustrum vulgare (Liguster) Sambucus racemosa (Trauben-Holunder)
Lonicera xylosteum (Hecken-Kirsche) Viburnum lantana (Wolliger Schneeball)
Malus sylvestris (Holzapfel) Viburnum opulus (Gemeiner Schneeball)

Naturschutzrechtlicher Ausgleich:

12.

Um als Ausgleichsflachen (gem. § 8a Abs. 1 BNatSchG) anerkannt zu werden, ist es erforderlich die
Entwicklungsmafinahmen festzusetzen. Die festgesetzten Ausgleichsflachen sind fachgerecht zuj
pflegen und dauerhaft zu erhalten. i
Alle Saaten im Rahmen der Ausgleichsflachen miissen mit autochthonem Saatgut aus dem }
Wuchsgebiet des ,Naturraum Inn-Chiemsee-Hugelland" erfolgen. MalRnahmen zur Boden Melioration
bzw. kulturtechnische MaRnahmen zur Werterhéhung des Bodens (z.B. Umbruch, Dranung, Torfz%satz
etc.) sind in den gesamten als Ausgleichsflachen festgesetzten Flachen nicht zulassig. I
Unkrautvernichtungs-, Pflanzenschutz- und Diingemittel diirfen nicht eingesetzt werden. ;

Der nach dem Leitfaden zur Eingriffsregelung (2003) des Bayrischen Staatsministeriums fir
Landesentwicklung und Umweltfragen (StMLU) ermittelte und extern des Geltungsbereiches zu
erbringende Ausgleichsbedarf von 3.628 gm ist durch Nachweis der Flachen fir Manahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur'Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (Ausgleichsflachen) A1 und
A2 sicher zustellen.

Ausgleichsflache A1:

Der Anteil des Ausgleichsbedarfs von 2.002 m? fiir den Eingiff GE 1 und ErschlieBungsflachen wir
vom Okokonto der Gemeinde Grassau Teilflache FI.Nr. 1388, Gemeinde Grassau, Gemarkung Rottau
abgebucht. Es erfolgt eine dingliche Sicherung der Flachen. f

Ausgleichsflachen A2: ‘

Der Anteil des Ausgleichsbedarfs flr den Eingiff GE 2 wird auf einer Teilflache der FI.Nr. 181, Gempinde
Grassau, Gemarkung Rottau innerhalb der Gemarkung Rottau erbracht. |

Die anrechenbare Ausgleichsﬂéche betragt insgesamt 1.626 m?2. ‘

Auf der mit Planzeichen als Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Naturjund
Landschaft festgesetzte Flache (T-Linie) sind folgende Ausgleichsma®nahmen durchzufiihren: |
Entwicklung von artenreichem, extensiv genutzten Griinland: ;

(1) Aushagerung durch Abtrag von 10cm des Oberbodens auf der gesamten Flache. Der Aushub fmuss
abgefahren werden. Auftrag von Kies-Sand in einer Schichtdicke von 10cm und Einarbeiten durch!
Frasen.

(2) Ansaat der Flache mit Heudruschsaat von naheliegenden Landschaftspflegeflachen bzw.
autochthonem Saatgut aus dem Wuchsgebiet des ,Naturraum Inn-Chiemsee-Hiigelland. '
(3) Die festgesetzten Ausgleichsflachen sind fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten: 2}-
schirige Mahd ab dem 15.06.. Das Mahdgut muss entfernt werden. An jahrlich wechselnden Stellen

sind Altgrasstreifen (20% der Flache) zu belassen. |

Larmimmissionsschutz: |

Festsetzung von Emissionskontingenten gemanR der DIN 45691:200612:

Das Plangebiet ist nach § 1 BauNVO hinsichtlich der maximal zulassigen Gerduschemissionen
gegliedert. Zulassig sind nur Betriebe und Anlagen, deren Gerdusche in ihrer Wirkung auf maf&gedliche
Immissionsorte im Sinne von Nr. A.1.3 der TA-Larm die in der folgenden Tabelle richtungsabhangig fur
zwei verschiedene Abstrahlrichtungen angegebenen Emissionskontingente LEK gemaf ‘
DIN 45691:200612 weder tags noch nachts tberschreiten.

|

|

|

- Die Einhaltung der jeweils zuldssigen Emissionskontingente ist entsprechend den Vorgaben der]
DIN 45691:200612, Abschnitt 5 zu priifen. Die Ermittlung der verfiigbaren Immissionskontingenté
erfolgt gemaf DIN 45691:200612, Abschnitt 4.5, unter ausschlieRlicher Beriicksichtigung der l
geometrischen Ausbreitungsdampfung. (

- Uberschreitungen der Emissionskontingente auf Teilflachen sind nur dann méglich, wenn diese |
nachweislich durch Unterschreitungen anderer Teilflachen des gleichen Betriebes/Vorhabens so
kompensiert werden, dass die fir die untersuchten Teilflachen in der Summe verfiigbaren ‘
Immissionskontingente eingehalten werden. \

- Unterschreitet das sich aus den festgesetzten Emissionskontingenten ergebende zulassige ‘
Immissionskontingent LIK eines Betriebes/Vorhabens den an einem maRgeblichen Immissionsort
jeweils geltenden Immissionsrichtwert der TA Larm um mehr als 15 dB(A), so erhéht sich das |
zulassige Immissionskontingent LIK auf den Wert LIK = IRW - 15 dB(A). Dieser Wert entspricht der
Relevanzgrenze nach DIN 45691. i

- Die festgesetzten Emissionskontingente gelten nicht fir Immissionsorte mit der Schutzbediirftigkeit
eines Gewerbegebiets.

|

13.

Zuldssige Emissionskontingente Le [dB(A) je m7]

Abstrahirichtung [AR) AR1 AR 2

Bauquartier mit Emissionsbezugsfidiche S Lek1ag LexNacht LekTag Lek Nocht

GE 1: 8 ~ 4.100 m? 64 49 462 47

GE 20 53, ~ 3700 m? 61 46 63 48

GE 3: Sex ~ 1.965 m? 67 52 65 50

SRR it Emissionsbezugsfiche = GrundstUcksfliéiche abzigdlich dffentlicher Grin- und
Verkehrsfidichen

AR T i MaBgebliche iImmissionsorte nérdlich der BundessiraBe B305

AR 20 ...............MaBgebliche Immissionsorte sUdlich der BundessiraBe B305

Abbildung 1. Lageplan mit Darstellung der EmissionsbezugsflGchen S

Die Vorgaben fiir Larmschutz-Strallenverkehrslarm und -Gerauschkontingentierung des Planungsbiiros
"Hoock & Partner Sachverstandige PartG mbB" vom 17.02.2022, insbesondere die mafigeblichen
Immissionsorte und deren Schutzbedurftigkeit, sind zu beachten.

Luftreinhaltung:

In dem in nachfolgender Abbildung rot gekennzeichneten Bereich diirfen keine keine zum standigen
Aufenthalt von Personen vorgesehene Arbeitsplatze bzw. Betriebsleiterwohnungen zu liegen kommen.
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TEXTLICHE HINWEISE

01.

02.

03.

04.

05.

06.

07.

08.

09.

10.

Aufgrund der Nahe zum benachbarten landwirtschaftlichen Betrieb auf dem Grundstiick FI.Nr. 240 der
Gemarkung Rottau kann es zeitweise zu Geruchs-, Staub- und Larmeinwirkungen kommen. Angesichts
der landlichen Umgebung sind diese hinzunehmen

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass sich das Bauvorhaben im Einwirkungsbereich der
Straflenemissionen der B305 befindet.

In den Einzelgenehmigungsverfahren fir Nutzungen im Gewerbegebiet ist auf Anforderung der Bauauf-
sichtsbehdrde der Nachweis der Einhaltung des jeweils zulassigen Emissionskontingents zu erbringen.
Qualifiziert nachzuweisen ist darin fur alle maRgeblichen Immissionsorte im Sinne von Nr. A.1.3 der
TA-Larm, dass die zu erwartende anlagenbezogene Gerauschentwicklung durch das jeweils geplante
Vorhaben mit den als zulassig festgesetzten Emissionskontingenten LEK respektive mit den damit an
den maRgeblichen Immissionsorten einhergehenden Immissionskontingenten LIK Gbereinstimmt. ‘
Dazu sind die Beurteilungspegel unter den zum Zeitpunkt der Genehmigung tatsachlich anzusetzenden
Schallausbreitungsverhaltnissen (Einrechnung aller Zusatzdampfungen aus Luftabsorption, Boden- und
Meteorologieverhalinissen und Abschirmungen sowie Reflexionseinfliisse) entsprechend den geltenden
Berechnungs- und Beurteilungsrichtlinien (in der Regel nach der TA Larm) zu ermitteln und
vergleichend mit den Immissionskontingenten zu bewerten, die sich aus der vom jeweiligen Vorhaben
in Anspruch genommenen Teilflache der Emissionsbezugsflache nach der festgesetzten Berechnungs-
methodik der DIN 45691:2006 12 errechnen.

Aufgrund der Bachnéhe sind Beeintrachtigungen durch eventuelle Uberschwemmungen bei Hoch-
wasserereignissen (z.B. Ausuferungen, zeitweise hoher Wasserabfluss und zeitweise hoher Grund-
wasserstand) nicht auszuschlieRen. Der Ort Rottau liegt im nicht festgesetzten und nicht ermittelten
Uberschwemmungsgebiet des Rottauer Baches bzw. der Bernauer Ache, einem Gewasser lll. Ordnung
als ausgebauten Wildbach. Bei einer méglichen Uberschwemmung waren auch die Grundstiicke im
geplanten Baugebiet betroffen. Eine hochwasserangepasste Bauweise wird daher empfohlen.

Unverschmutztes oder nur leicht verschmutztes Niederschlagswasser soll maglichst breitflachig vor Ort
auf dem jeweiligen Grundstiick liber eine belebte Oberbodenschicht versickert werden.

Die Anlagen zur Niederschlagswasserbeseitigung sind nach dem Stand der Technik zu errichten und zu
betreiben. Die Erlaubnispflicht bzw. Anwendbarkeit des NWFreiV (Niederschlagswasserfreistellungs-
verordnung) ist durch den Bauherrn eigenverantwortlich zu priifen.

Die Vorgaben der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) und Technischen Regeln
zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in oberirdischen Gewasser
(TRENOG) bzw. in das Grundwasser (TENGW) sind einzuhalten.

Gegebenenfalls ist eine wasserrechtliche Genehmigung mit entsprechenden Unterlagen zu
beantragen. Bei der Beseitigung von Niederschlagswasser von Dach-, Hof- und Verkehrsflachen sind
dann die Anforderungen der ATV-Merblatter A 138 und M 153 einzuhalten.

Verfahrensrechtlich sind fur notwendige Grundwasserabsenkungen wahrend der Bauzeit vom Bauherrn
rechtzeitig wasserrechtliche Genehmigungen vom Landratsamt Traunstein einzuholen.

Auf die Moglichkeit der Regenwassernutzung z.B. zur Gartenbewasserung und WC-Spihlung wird
hingewiesen. Die Errichtung einer Eigengewinnungsanlage ist nach AVBWasser V dem
Wasserversorgungsunternehmen zu melden. Es ist unter anderem sicherzustellen, dass keine
Rickwirkungen auf das private Trinkwasser entstehen.

Nachdem bei Starkregenereignissen grundsétzlich Uberflutungsgefahr durch wild abflieRendes
Oberflachenwasser besteht, wird empfohlen, eigenverantwortlich SchutzmaRnahmen dagegen
vorzunehmen. Der Abschluss einer Elementarversicherung wird empfohlen.

Griinordnung - Entwicklung von Griinflichen und Baumbestanden:
Die Grinflache-E; ist erst im Zuge der Bebauung der Parzelle-2 GE;, anzulegen, zu erhalten, zu pflegen
und ggf. wiederherzustellen.

Gemal DIN 18920 ist zu erhaltender Baum- und sonstiger Vegetationsbestand vor Beginn von
Bauarbeiten durch geeignete Malnahmen (z.B. Bauzaun) zu schiitzen. Dabei sind zum Schutz
vorhandener Baume die BaumaRnahmen so durchzufiihren, dass die Geholze weder ober- noch
unterirdisch Schaden erleiden. Das Befahren mit Baufahrzeugen und das Ablagern von Baumaterial im
Bereich der Kronentraufe vorhandener Baume sind zu unterlassen.

Es wird darauf hingewiesen, dass es nach Art. 39 Abs. 5 BNatSchG verboten ist, in der Zeit vom
01. Mérz bis zum 30. September Baumfallungen vorzunehmen oder Hecken, Biische und
Hochstaudenfluren zu beseitigen. Entsprechende MaRnahmen miissen stets aufierhalb der
Schutzzeiten erfolgen. Schonende Form- und Pflegeschnitte sind ganzjéhrig zulassig.
Sicherung von wertgebenden Habitaten und zu erhaltenden Gehdlzbestadnden durch Bau oder
Baumschutzzaune entsprechend DIN 18920 bzw. RAS-LP 4.
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Hinweise zum Artenschutz:

- Im Bereich der Verkehrsflachen und der privaten Baugrundstiicke sind bei Beleuchtung von Strallen,
Wegen und Stellplatzen UV-arme Leuchtmittel (z.B. LED-Leuchtkérper) einzusetzen.

- Fur Beleuchtungseinrichtungen ist der Einsatz von Kugelleuchten und Beleuchtungseinrichtungen mit
ungerichtetem, frei strahlendem Beleuchtungsbereich unzulassig. Stattdessen sind
Beleuchtungseinrichtungen mit einem Hauptabstrahlwinkel von unter 70° oder Gehause- bzw.
Beleuchtungseinrichtungen mit engem Abstrahlwinkel (z.B. liber doppeltasymmetrische Reflektorkdrper
oder Blenden) zu verwenden.

- Bei Sanierungen oder Gebaudeabbriichen ist darauf zu achten, dass die betreffenden Gebaude vor
dem Eingriff auf mégliche Fledermausvorkommen oder gebaudebriitende 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 Geholzbereiche sind wahrend der Bauzeit durch einen wirksamen
Baumschutz abzuschirmen.

- Es wird empfohlen vor Beginn der BaumafRnahme zu prifen, ob Vorkommen der gefahrdeten
Feldgrille (Rote Liste Status 3) von der Baumaflinahme betroffen sein kénnen.

Naturschutzrechtlicher Ausgleich:

Ausgleichsflache A1: Okokonto Gemeinde Grassau
Der Anteil des Ausgleichsbedarfs fur GE, und fiir die ErschlieRung wird im Rahmen des Okokontos der
Gemeinde Grassau auf einer Teilflache der FI.Nr.1388, Gemeinde Grassau, Gemarkung Rottau
nachgewiesen.

Der Ausgleich wird vom Okokonto der Gemeinde Grassau abgebucht und als Kompensationsflache
gem. Art.6a Abs.3a im Okoflachenkataster erfasst.

Erforderliche Ausgleichsflache 2.002 m?

Abgebuchte Teilflache (Ausgleichsfaktor 0,3): 6.673 m?
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Aufwertungsfaktor: 0,3

anrechenbare Ausgleichsflache: 2.002 m?
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Nachweis der Einhaltung zuléssiger Immissionsrichtwerte an Immissionsorten mit der
Schutzbediirftigkeit eines Gewerbegebiets im Rahmen von Genehmigungsverfahren:

Die Beurteilung der Gerauschsituation an Immissionsorten mit der Schutzbedurftigkeit eines
Gewerbegebiets erfolgt iber einen quantifizierenden Vergleich der betrieblichen Beurteilungspegel mit
den in einem Gewerbegebiet geltenden Immissionsrichtwerten der TA-Larm.

Die jeweils zulassigen Immissionsrichtwerte sind dabei im Rahmen einer Einzelfallbeurteilung, die die
Umsténde und Randbedingungen des jeweiligen Vorhabens wiirdigt, zu bestimmen und festzulegen.

Nachweis der Einhaltung zuldssiger Emissionskontingente im Rahmen von Genehmigungsverfahren:

in den Einzelgenehmigungsverfahren ist die Vorlage schalltechnischer Gutachten mit der
Bauaufsichtsbehdrde auf Basis der BauVorlV abzustimmen. Im Bedarfsfall ist darin fur alle
mafgeblichen Immissionsorte im Sinne von Nr. A.1.3 der TA-Larm qualifiziert nachzuweisen, dass die
zu erwartende anlagenbezogene Gerduschentwicklung durch das jeweils geplante Vorhaben mit den
als zulassig festgesetzten Emissionskontingenten LEK respektive mit den damit an den maRgeblichen
Immissionsorten einhergehenden Immissionskontingenten LIK Uibereinstimmt.

Dazu sind die Beurteilungspegel unter den zum Zeitpunkt der Genehmigung tatsachlich anzusetzenden
Schallausbreitungsverhaltnissen (Einrechnung aller Zusatzdampfungen aus Luftabsorption, Boden- und
Meteorologieverhaltnissen und Abschirmungen sowie Reflexionseinflisse) entsprechend den geltenden
Berechnungs- und Beurteilungsrichtlinien (in der Regel nach TA-Larm) zu ermitteln und vergleichend
mit den Immissionskontingenten zu bewerten, die sich aus der vom jeweiligen Vorhaben in Anspruch
genommenen Teilflache der Emissionsbezugsflache nach der festgesetzten Berechnungsmethodik der
DIN 45691:200612 errechnen.

Bei Anlagen oder Betrieben, die kein relevantes Larmpotential besitzen (z.B. Blironutzungen),

kann nach Rucksprache mit dem Sachgebiet Technischer Immissionsschutz des Landratsamtes
Traunstein von der Vorlage eines schalltechnischen Gutachtens abgesehen werden.

Stromversorgung: Auf das Merkblatt zum Schutz der Verteilungsanlagen der Bayernwerk Netz GmbH
in der aktuell glltigen Fassung wird hingewiesen.

Telekommunikation: Auf das Merkblatt Baume, unterirdische Leitungen und Kanéle der
Forschungsgesellschaft fur StralRen- und Verkehrswesen in der aktuell glltigen Fassung wird
hingewiesen.

Erneuerbare Energien: Auf die Anschlussméglichkeit an das kommunale Fernwarmenetz bzw. auf die
umweltschonende Nutzung von Grundwasserwarmepumpen, Solarthermie- und Photovoltaikanlagen
wird verwiesen.

Im Ubrigen wird auf die Bestimmungen der Satzung Uber die auRere Gestaltung baulicher Anlagen des
Marktes Grassau in der jeweils giiltigen Fassung hingewiesen.

Die Vorgaben fir Larmschutz-StralRenverkehrslarm und -Gerauschkontingentierung des Planungsbiiros
"Hoock & Partner Sachverstandige PartG mbB" vom 17.02.2022 sind zu beachten.

Die Vorgaben fiir Emissionsschutz des Planungsbiiros "Hoock & Partner Sachverstandige PartG mbB"
vom 26.01.2022 sind zu beachten.

Die Vorgaben fur Griinordnung, Landschaftspflege und Artenschutz, sowie die naturschutzrechtliche
Eingriffsregelung des Planungsbiros "Schelle Heyse Behr Landschaftsarchitektur” sind zu beachten.

Alle genannten technischen Normen, Richtlinien und DIN-Normen, Richtlinien und Vorschriften kénnen
beim Markt Grassau zusammen mit den Ubrigen Bebauungsplanunterlagen eingesehen werden.

Sie sind beim Deutschen Patentamt archivmafig gesichert hinterlegt und bei der Beuth Verlag GmbH
in Berlin zu beziehen.

V. VERFAHRENSVERMERKE

1. Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 05.10.2021 gemaR §2 Abs.1 BauGB die Aufstellung
des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren gema §13a BauGB beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 17.12.2021 ortsiiblich bekannt gemacht.

2. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemal §3 Abs.1 BauGB mit 6ffentlicher Darlegung und

Anhoérung fir den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 26.11.2021 hat

vom 20.12.2021 bis 21.01.2022 stattgefunden.

3. Die friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaf §4
Abs.1 BauGB fir den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 26.11.2021 hat
in der Zeit vom 20.12.2021 bis 21.01.2022 stattgefunden.

4. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 18.03.2022 wurden die Behdrden

und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaf §4 Abs.2 BauGB in der Zeit
vom 04.04.2022 bis 06.05.2022 beteiligt.

5. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 18.03.2022 wurde mit der Begrindung

geman §3 Abs.2 BauGB in der Zeit vom 04.04.2022 bis 06.05.2022 o6ffentlich ausgelegt.

6. Die Gemeinde hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 31.05.2022 den Bebauungsplan

gemaf §10 Abs.1 BauGB in der Fassung vom 24.05.2022 als Satzung beschlossen.

7. Ausgefertigt

Grassau, den C}’(t

(Der Burgeémé’léteﬁ' "Siegel)

8. ‘ Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am/gm-g maR §10 Abs.3
Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit
diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht
bereitgehalten und iber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist
damit in Kraft getreten.

Auf die Rechtsfolgen des §44 Abs.3 Satz 1 und 2 sowie Abs.4 BauGB und die §§ 214 und 215

BauGB wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.

Erweiterung und Anderung des Bebauungsplans ,Rottau-West"

im Bereich Bastackerweg - Bernauer Stral3e
(FI-Nr. 239 und 236/6, sowie Teilflachen der FI-Nr. 234 und 236/4)

Markt Grassau /Rottau . Landkreis Traunstein . Regierungsbezirk Oberbayern

Planfertiger Bebauungsplan:
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Planfertiger Griinordnung:

Tel +49 8053 518
Fax +49 8053 1047
la@schelle-heyse.de

SCHELLE HEYSE BEHR
LANDSCHAFTSARCHITEKTUR

Parinerschaf mbB Hirnsberg 34 83093 Bad Endorf

Plandatum: 26.11.2021
geandert: 18.03.2022
24.05.2022

Die Markt Grassau erldsst aufgrund §2 Abs.1, §9 und §10 Baugesetzbuch BauGB,
Art. 81 Bayerische Bauordnung BayBO und Art. 23 Gemeindeverordnung fur den
Freistaat Bayern GO diesen Bebauungsplan als

SATZUNG
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