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|. Begriindung
1 Anlass der Planung

Gemall BauGB §1 Abs.5 sollen die Bauleitpldne ,eine nachhaltige stddtebauliche
Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen
auch in Verantwortung gegeniber kinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt,
und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung unter
Berlicksichtigung der Wohnbedirfnisse der Bevélkerung gewéhrleisten. Sie sollen dazu
beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern, die natirlichen Lebensgrundlagen
zu schitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung,
insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern, sowie die stadtebauliche Gestalt
und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Hierzu soll
die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaRnahmen der Innenentwicklung
erfolgen.”

Zudem ist ,die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente
Nutzung von Energie“ gemal §1 Abs.6 Nr.7f BauGB und die ,Versorgung, insbesondere
mit Energie (...) einschlielich der Versorgungssicherheit* gemaR §1 Abs.6 Nr.8e BauGB
in der Bauleitplanung zu beriicksichtigen.

Der Markt Grassau ist bereits seit l&ngerem auf der Suche nach einem geeigneten
Grundstick um ein kommunales, regenerativ betriebenes Heizwerk zur
Fernwdrmeversorgung des Ortsteils Rottau zu realisieren um somit seiner Verantwortung
gegenuber den Biirgern nachzukommen. Da sich nun eine Méglichkeit gefunden hat plant
die Marktgemeinde eine Erweiterung und die damit verbundene notwendige Anderung
des Bebauungsplans ,Rottau-West".

Abb. I: Umgriff BP Rottau West (blau) sowie Erweiterung und Anderung (rot) (Quelle: BayernAtlas 2019)
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Der Markt Grassau hat gemafl Landesentwicklungsprogramm (LEP) 3.2 Z im Ortsteil
Rottau die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung (Baulandreserven, Brachflachen
und leerstehende Bausubstanz, Mdglichkeiten zur Nachverdichtung) geprift um diese
mdglichst vorrangig zu nutzen (vgl. Regionalplan Siidostoberbayern (RP 18) B Il 1 G). Der
Flachenbedarf wurde vom Bauamt mit der Aufstellung ,Vorrangige Ausschépfung der
Innenentwicklungspotentiale (§1 Abs.5 Satz 3 BauGB und §1a Abs.4 Satz 4 BauGB)“ vom
03.07.2019 konkret dargestellt. Da innerorts jedoch keine entsprechenden Fléchen
verflgbar sind weicht die Gemeinde auf den AulRenbereich am westlichen Ortsrand von
Rottau aus und schliel3t damit die Liicke zur bestehende Hofstelle.

Am 05.10.2021 wurde durch den Gemeinderat des Marktes Grassau beschlossen, den
Bebauungsplan ,Rottau-West“ mit integriertem Landschafts- und Griinordnungsplan zu
andern und zu erweitern und den Flachennutzungsplan gemaR §8 Abs.3 BauGB im
Parallelverfahren zu andern.

2 Planerische Vorgaben und rechtliche Ausgangslage

Zur Vermeidung von Wiederholungen gelten die nachfolgenden Ausfiihrungen sowohl fiir den
Flachennutzungsplan als auch fur den Bebauungsplan.

2.1 Regionalplan

Gemal dem Regionalplan Sidostbayern 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 naturrdumlichen Gliederung befindet sich das Dorf genau
zwischen den Chiemgauer Alpen (27) und dem Inn-Chiemsee Higelland (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 fir 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 Gewerbeflachen erforderlich.

GemaR §8 Abs.3 BauGB wird somit die Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes
,Rottau-West“ und die 81. Anderung des Flachennutzungsplanes im Parallelverfahren
durchgefihrt.
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2.3

24

Abb. II: Ausschnitt: Fldchennutzungsplan, Stand 29.04.1983

Bebauungsplane

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

Aktuell wird der Planbereichs landwirtschaftlich genutzt und ist dem AuBenbereich im
Sinne des 8§35 BauGB zuzuordnen. Daher ist zur Umsetzung der Planung die
Durchfiuihrung eines Bebauungsplanverfahrens erforderlich.

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.qgrassau.de/baurechtssatzungen
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3 Lage im Raum und raumlicher Geltungsbereich

3.1

Lage, GroRe und Nutzung des Planungsgebiets und seiner Rander

Das Planungsgebiet liegt in der Marktgemeinde Grassau, unmittelbar am westlichen Rand
der Ortschaft Rottau, stidlich der Bernauer Strale. Der Bereich schlief3t direkt westlich an
den Bebauungsplan ,Rottau-West* an. Der Erweiterungsbereich ist ca. 15.873 m?2 grof}
und umfasst die Flachen mit den Flursticknummern: FI-Nr. 239 und 236/6, sowie
Teilflachen der FI-Nr. 234 und 236/4, Gemeinde Grassau / Gemarkung Rottau.

Nordlich grenzt der Geltungsbereich an die Bernauer Strafle B305 mit dem daneben
verlaufenden Radweg.

Im Ostlichen Bereich schlieRt das neu geplante Gewerbegebiet des Bebauungsplanes
,Rottau-West" an.

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

Westlich befindet sich eine landwirtschaftliche Hofstelle mit Milchviehhaltung.

Das Planungsgebiet selbst wird aktuell ausschlieBlich landwirtschaftlich genutzt.

Ziel der Planung ist es das rot umrandete Planungsgebiet einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung zuzufiihren und so die Licke zur bestehenden Hofstelle zu
schliefen und den Ortseingang durch eine grofziigige Begriinung und mafvolle
Bebauung abzurunden.

oW

L ———

o

Abb. II: Ausschnitt: Flachennutzungsplan, Stand 29.04.1983, mit Geltungsbereich (BP = rote Fléache,
Erweiterung und Anderung = rot umrandet)
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3.2 Natiirliche Gegebenheiten

3.2.1 Lage und Topographie

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 Moorfldchen im Norden Richtung Chiemsee.
Rottau liegt zwischen 530 und 570 m G.NN.

Das Baugebiet liegt im Mittel bei etwa bei 547 m G.NN.

3.2.2 Geologie, Boden und Wasserhaushalt

Der Geologischen Karte Bayerns entsprechend liegt die Planungsfldche in der Einheit
+Ablagerungen im Auenbereich, meist jungholozan, und polygenetische Talfllung, z.T.
wirmzeitlich” mit der folgenden Gesteinsbeschreibung: ,Mergel, Lehm, Sand, Kies, z.T.
Torf".

Die Bodenibersichtskarte von Bayern zeigt, dass das Baugebiet zum Grofteil auf Para-
Rendzina aus Sand- bis Schluffgrus (Kurzname: 9c) liegt. Im Stid-Westen der Flache geht
dieser Rendzina in Braunerde-Rendzina aus Grussand bis -schluff (Kurzname: 810) Gber.
Die Sickerwasserrate des Bodens liegt in beiden Féllen bei tber 1000 mm/a und ist damit
sehr hoch.

Abb. IlI: Ubersichtsbodenkarte (Quelle: BayernAtlas 2021)

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 slid-ostbayrische Morénengebiet Gbergeht. Im Mittel steht das Grundwasser laut
GKD (Gewasserkundlicher Dienst) an den né&chstgelegenen Messstellen in Grassau
(Grafing) und in der Kendimuhlfilze 1,15 m bzw. 0,58 m unter der Erdoberflache. Es kann
auf Grund der unterschiedlichen, ortlichen Voraussetzungen und dem Abstand zu den
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3i2.

Messstellen davon ausgegangen werden, dass das Grundwasser im Planungsgebiet
etwas tiefer liegt. Dennoch handelt es sich um ein Gebiet mit einem erhdhten intakten
Grundwasserstand.

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

Ca. 160m ostlich des Baugebiets fliesst der Rottauer Bach, wie die Bernauer Ache
oberhalb (stidlich) von Rottau auch genannt wird. Dieser hat seinen Quellbereich
zwischen Kampenwand und Hochplatte und flieBt im Irschener Winkel, dem
stidwestlichen Zipfel des Chiemsees, in den See.

Das Planungsgebiet liegt weder in einem Uberschwemmungsgebiet, noch in einer
Hochwassergefahrenflaiche. Zudem sind in der ndheren Umgebung keine Brunnen- oder
Heilguellnutzungen vorhanden. Das néachstgelegene 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 fihren: Fliisse und Bache, die tber die Ufer treten, zeitweise
hohen Wasserabfluss in sonst trockenen Télern oder zeitweise hoch anstehendes
Grundwasser. Im Unterschied zu den amtlich festgesetzten oder fiir die Festsetzung
vorgesehenen Uberschwemmungsgebieten kann bei den wassersensiblen Bereichen die
Wahrscheinlichkeit von Uberschwemmungen nicht angegeben werden.

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

Fir ein genaueres Bild der klimatischen Gegebenheiten, wurde auf Klimadaten des
Deutschen Wetterdienstes (www.dwd.de) zurickgegriffen. 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 tempordre Verschattung durch die direkte Lage am
Berg bedeuten ein potentiell gemindertes Vegetationsvermdégen.

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 fuhrt dazu, dass sich die
Wolken am Nordrand der Alpen sammeln und abregnen. Der Grofteil der Niederschlage
fallt in den Sommermonaten.
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3.2.4 Vegetation und Baumbestand

Die potentielle natiirliche 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 oOrtlich mit
einem Giersch-Bergahorn-Eschenwald oder Grauerlen-(Eschen-)Sumpfwald vor. Der
stidliche 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. IV: Potentielle natiirliche Vegetation (Quelle: FinWeb 2021)

Die aktuelle Vegetation ist als artenarmes, intensiv genutztes Griinland einzustufen.
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3.3

33

Schutzgegenstinde

Abb. V: Biotopflachen (Quelle: BayernAtlas 2021)

Laut ABSP handelt es sich bei den Flachland-Biotopflichen 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 Planungsgebietes gehéren zum Biotop 8240-
0001 Rottauer Bach westlich von Rottau. Sidlich des Planungsgebietes schlief3t 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 Fléchen liegen wie auch die nachstgelegenen
Natur- und Landschaftsschutzgebiete ca. 500m in nérdlicher Richtung entfernt (Hacken,
Rottauer und Kendimuhlfilzen [Moore siidlich des Chiemsees]).

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

- Umsetzung von Landschaftsplénen

- Erhalt, Sicherung und Férderung wiesenbriitender Vogelarten

- Erhalt, Sicherung und Férderung der uUberregional und landesweit bedeutsamen
Fledermausarten

- Sicherung aktueller Wuchsorte diverser Stark geféhrdeter Pflanzen- und Tierarten

Ostlich befinden sich Flachen des BayernNetzNatur-Projekts. Dies Betrifft die Teilprojekte
,Sudlicher Chiemgau“ (Flachen-ID:120) und ,Netzwerk fir den Kiebitz* (Flachen-ID:
1016). Das erste Teilprojekt soll vor allem zur Erhaltung der Lebensrdume des
Wachtelkdnigs, anderer Wiesenbriiter und der Streuwiesenflora am Chiemsee beitragen.
Das zweite Teilprojekt fordert ganz konkret die Bedirfnisse der Kiebitze.

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

Die Planung hat keinen negativen Einfluss auf die Schutzgebiete.

Der Geltungsbereich liegt auflierdem direkt im Gebiet der Kormoranallgemeinverfiigung.
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 fir das Bauvorhaben.

- s X ——

Abb. VI: BayernNetzNatur-Projekt (Quelle: FinWeb 2019)

3.3.2 Spezieller Artenschutz

Die Belange des speziellen Artenschutzes wurden durch das Fachbiro Steil
Landschaftsplanung bereits fir den Bebauungsplan ,Rottau-West* untersucht. Die
Ergebnisse des Gutachtens gelten in Abstimmung mit der UNB auch fur den
Erweiterungs- und Anderungsbereich.

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

3.3.3 Denkmalschutz

Entsprechend der Denkmalliste des Bayrischen Landesamtes fir Denkmalpflege (Stand:
November 2021) sind im Planungsgebiet selbst und in der unmittelbaren Umgebung keine
Bau- oder Bodendenkmaéler und kein geschiitztes Ensemble vorhanden.

Auf dem bestehenden Weg, welcher etwa 30 m sidlich des Geltungsbereichs verlauft,
befindet sich die Trasse der ehemaligen Soleleitung Reichenhall-Rosenheim.
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5%

%)

Das gesamte Ortsgebiet Rottau ist aufgrund der vielen landwirtschaftlichen Geb&ude
durch eine sehr heterogene Baustruktur geprégt. Die dérfliche Bebauung besteht aus
kleinen Einzelhdusern mit zahlreichen Nebengebduden. An vielen Stellen wird diese
Bebauung von groRen landwirtschaftlichen Wohn- und Nutzgebduden durchsetzt. Diese
sind meist als Einzelhduser oder Winkelbauten ausgefuhrt.

Das Ortsbild ist einerseits durch die Gberdrtliche Hauptverkehrsstralte B305 gepragt, an
welcher sich die Bebauung nérdlich und silidlich angliedert. Andererseits ist Rottau von
mehreren inner6rtlichen  Griinflichen und Bachldaufen durchzogen, welche die
Siedlungsstruktur auflockern. Hierzu z&hlt auch die Bernauer Ache / Rottauer Bach,
welcher das Planungsgebiet im Osten und Norden umschlief3t.

Der Bereich nordlich des Planungsgebietes ist von einer landwirtschaftlichen Grunflache
jenseits der B305, sowie den Auslaufern einer losen Wohnbebauung gepragt.

Das Planungsgebiet selbst ist derzeit landwirtschaftlich als intensives Grunland genutzt.

Die Grenze in Richtung Siden bildet eine Hangkante, die mit einem dichten
biotopkartierten Baum- und Strauchbestand bewachsen ist.

Der Gesamteindruck dieser westlichen Ortseinfahrt von Rottau ist der einer landlich- bzw.
landwirtschaftlich geprédgten 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 stérken.
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3.4 Infrastruktur

3.4.1

3.4.2

Abb. VII: Regionale und iiberregionale Rad- und Wanderwege (Quelle: BayernAtlas 2021)

Das Gebiet liegt unmittelbar an der Bernauer Stral’e (B305, Deutsche Alpenstral3e), ca.
4km vom Autobahnanschluss Bernau/Prien entfernt. Das neue Baugebiet wird von der
Bernauer Stralle aus Uber die bestehende Adersbergstralie erschlossen.

Sudlich des Geltungsbereiches filhrt der Grenzenlos Wanderweg (Chiemsee-
Kaisergebirge) entlang. Weiterhin verlauft der ©6rtliche Wanderweg auf der
Adersbergstrale und parallel zur Bernauer Strae. Zudem fungiert der Fuf3- und Radweg
auch als Inlineskatingstrecke, sowie als 6rtlicher und Fern-Radweg.

Am 0&stlichen Beginn der Adersbergstrale befindet sich ein am Wochenende stark
frequentierter 6ffentlicher Wanderparkplatz mit ca. 30 Stellplatzen.

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).

Ver- und Entsorgung

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 sichergestellit.
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3.4.5

Alle Leitungstrassen laufen im Bereich des neu erstellten Bastackerwegs und werden in
der stdlich verlaufenden neu zu errichtenden Stralle verlegt.

Lediglich eine bestehende Hauptwasserleitung PVC-DN200 verlduft zu dem neu zu
planenden Bereich. Dieser Bereich wird von Bebauung freigehalten, so dass hier keine
Verlegung notwendig wird. Der Bauherr ist Uber die Lage informiert und hat diese bei
Bedarf wahrend der Bauarbeiten zu schitzen.

Das Planungsgebiet weist aufgrund seiner Lage zwischen Chiemsee und den
Chiemgauer Alpen eine hohe Erholungseignung auf. Ein dicht verzweigtes Netz von Rad-
und Wanderwegen erschlieft die Gegend. Rottauer Filze und Kendlmoosfilze, das
Chiemseeufer sowie die nahen Bergwanderwege der Chiemgauer Alpen werden fur
Naherholung und Tourismus genutzt. Unmittelbar am Geltungsbereich fuhrt der
,Grenzenlos Wanderweg“ (Chiemsee-Kaisergebirge) entlang. Weiterhin verlduft der
ortliche Wanderweg auf der Adersbergstrae und parallel zur Bernauer StralRe. Zudem
fungiert der Radweg als Inlineskatingstrecke, sowie als ortlicher und Fernradweg.

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 11/2021,
Altlastenkataster ABuDIS, www.Ifu.bayern.de/altlasten/index.htm)

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

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

Zudem ist mit abflieRendem Hangwasser zu rechnen.

Daher ist der ,Griinglrtel* zwischen den Grundstiicken FI-Nr. 239 und 240 durch eine
mafRige Geldndemodellierung so zu formieren, dass die Hofstelle bei Starregen-
ereignissen durch aus dem Gewerbegebiet abflieRende Gewésser keine Schéden tragt.

Das Planungsgebiet befindet sich nach dem Bayerischen Landesamt fur Umwelt in einem
wassersensiblen Bereich. Uberschwemmungsgebiete sind nicht festgesetzt.
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Die Sickerwasserrate des vorkommenden Bodens liegt bei Giber 1000 mm/a und ist damit
sehr hoch. Jedoch ist mit erh6hten Grundwasserstanden zu rechnen.

Das néachste Oberflaichengewasser liegt etwa 40 m &stlich der Adersbergstrale (Rottauer
Bach bzw. Bernauer Ache), etwa 2-3 m tiefer als das Planungsgebiet.

3.46
Die B305 ist eine Quelle konstanter La&rmemissionen.
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 Strale 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 StralRe auf Werte um
50 dB(A) ab.

Ebenso werden vom Planungsgebiet selbst La&rmimmissionen aus der geplanten Nutzung
erwartet.

Abb. VIII: Lérmimmissionen (Quelle: BayernAtlas 2019)

3.4.7 Immissionen

Von der angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Hofstelle mit ca. 70 Stiick Milchvieh
ist von entsprechenden Geruchsimmissionen auszugehen.

Da es sich jedoch um Gewerbefldchen handelt, werden diese als unbedenklich bewertet.
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4 Bebauungsplankonzept

4 1

411

Stadtebauliches Konzept

Die Lage am Ortsrand erfordert einen mafRstablichen Ubergang zur Landschaft. Das
Landschaftsbild soll hierbei mdglichst wenig beeintrdchtigt 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.

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 schlielen.

AuRerdem 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. Die gewéhlten Baukdérper sollen sich in
Ausfihrung und Kubatur so weit als mdéglich an den fir Rottau typischen
landwirtschaftlichen Hofstellen orientieren.

Um einen mafRvollen Ubergang in die Landschaft zu schaffen und den Ortsrand
angemessen zu gestalten wird auf den Parzellen-1 und 2 eine fir ein GE-Gebiet sehr
geringe bauliche Nutzung festgesetzt. Lediglich im Bereich des neu geplanten Heizwerks
auf Parzelle-1 muss eine hohere Wandhdhe festgesetzt werden um den Erfordernissen
der spateren Nutzung Rechnung zu tragen.

Die Nutzer der gewerblichen Flachen profitieren von der strategischen Lage am
Ortseingang und der guten Verkehrsanbindung.

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber den neu errichteten Bastackerweg im
stdlichen Abschlusses des Bebauungsplanbereiches ,Rottau-West".

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

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

Festgesetzt wird ein ,Gewerbegebiet* (GE) geméa} §8 BauNVO.

Dabei sind nur Nutzungen gemaR §8 Abs.2 Nr.1-2 BauNVO zuldssig. Ausgeschlossen
werden Nutzungen gemal §8 Abs.2 Nr.3-4 BauNVO. ,Tankstellen® und ,Anlagen fir
sportliche Zwecke* werden wegen dem ausgeprdgten An- und Zufahrtsverkehr
ausgeschlossen und sind dartiber hinaus in Bernau und Grassau in ca. 3,5 km Entfernung
vorhanden.
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4.1.2

Ebenso sind ausnahmsweise zuldssige Nutzungen gemafl §8 Abs.3 BauNVO, d.h. (1)
Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, (2) Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,
sowie (3) Vergnigungsstatten, ausgeschlossen um einen Konflikt mit den Emissionen der
landwirtschaftlichen Hofstelle auf FI-Nr. 240 zu vermeiden. Aus diesem Grund wird explizit
darauf hingewiesen, dass Betriebsleiterwohnungen auch in Ausnahmeféllen nicht
befreiungsféhig sind.

Der vorgesehene Ausschluss von ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen wird zudem
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.

Um Einzelhandelsagglomerationen auszuschlieBen (vgl. LEP-Ziel 5.3.1 id.F. der
Anderungs-VO vom 21.02.2018) sind Einzelhandelsbetriebe unzuléssig.

Die gemal §13 BauNVO zulassigen Raume fir freiberuflich Téatige bleiben von diesem
Ausschluss unberiihrt.

Die fesfgesetzten Zahlen unterschreiten die Orientierungswerte der BauNVO §17 deutlich.

Das Mal} der baulichen Nutzung wird wie folgt festgesetzt:
Grundflachenzahl (GRZ): GEq3=0,50
Geschossflachenzahl (GFZ): GE;;; = 0,50 ; GE; = 1,00 (Anderungsbereich wie bisher)

Die Uberschreitung der zuldssigen Grundflichenzahl ist gemaR §19 Abs.4 BauNVO
zulédssig. Damit wird sichergestellt, dass Stellpldtze und Zufahrten errichtet werden
kénnen. Ebenso kénnen Nebenanlagen (gemafl §14 Abs.1-3 BauNVO) auch auflerhalb
der Baugrenzen errichtet werden, so dass weitere unterschiedliche ergédnzende
Nutzungsanforderungen (z.B. Gartenhaus, Fahrradschuppen, genehmigungsfreie
Nebenanlagen, ...) umgesetzt werden kénnen.

Die maximal zuldssige Anzahl der Vollgeschosse wird gemafl Planzeichnung mit zwei
Vollgeschossen festgesetzt.

Als unterer Bezugspunkt wird die maximal zuldssige Oberkante des RohfuBbodens von
Gebduden und Gebdaudeteilen in Erdgeschoss in Metern U.NN festgesetzt (z.B. RB
+548,00). Diese gilt bauraumbezogen geman Planzeichnung.

Als oberer Bezugspunkt wird der Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dachhaut
festgesetzt. Die Wandhodhe bei Hauptgeb&uden ergibt sich bauraumbezogen aus den
Planzeichnungen. Als Bezugspunkte zur Ermittlung der Wandhbéhe gelten die
vorbeschriebenen unteren und oberen Bezugspunkte.

Im Gewerbegebiet GE,;; mit wird eine maximale traufseitige Wandhohe in anlehnung an
die umgebende Bebauung auf 7,50 m und festgelegt. Im Bereich des neu geplanten
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4.1.4

4.1.5

Heizwerks GE4 wird die traufseitige Wandhéhe mit maximal 12,00m festgesetzt werden
um den Erfordernissen der spateren Nutzung Rechnung zu tragen.

Die Begrenzung der Geb&udehdhe in Verbindung mit der Zweigeschossigkeit und der
Anordnung der Baufenster erfolgt um sicherzustellen, dass einzelne Gebaude die
Nachbarbebauung nicht unangemessen {berragen und entsprechend negative
Auswirkungen auf die Besonnungs- und Belichtungsverhaltnisse hervorrufen.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflaichen werden fiur Hauptgebdude gemé&fy Planzeichen
ohne Ausnahme durch Baugrenzen festgesetzt, welche etwas grofler als die zuléssige
Grundflachenzahl (GRZ) sind um einen individuellen gestalterischen Spielraum, z.B.
Langen-Breiten-Verhaltnis, sowie fir Vor- und Ruckspringe zu gewahrleisten. Die
Baugrenzen sollen den- Bauherren einerseits eine gewisse Gestaltungsfreiheit fur den
Zuschnitt der zukiinftigen Gebdude bieten, anderseits sollen sie ein geordnetes,
stadtebauliches Erscheinungsbild sichern. Eine enge Beschrdnkung der Baugrenzen
wiirde diesen Spielraum einschranken, ohne dass dadurch eine héhere stadtebauliche
Qualitédt erreicht werden wirde. Die Stellung der Baukdrper auf den jeweiligen
Grundstiicken wird im Plangebiet durch die im Bebauungsplan festgesetzten Baufelder
bestimmt. Bei der Festlegung der Baukérper wurden neben dem jeweiligen
Grundstlickszuschnitt, der Beschattung und der Staffelung im StraRenraum auch die
Méglichkeiten der Nutzung von Solarenergie berlcksichtigt.

AuRerhalb der festgesetzten Baugrenzen sind lediglich Anlagen zur Versickerung von
Niederschlagswasser zulassig. Alle Ubrigen Bauteile missen sich aufgrund der
grolziigigen Baugrenzen innerhalb dieser befinden.

In der Gesamtheit der Planung wurde darauf geachtet, die Abstdnde der einzelnen
Baugrenzen so anzuordnen, dass die Besonnungs-, Belichtungs- und Beliiftungs-
verhaltnisse, sowie der Sozialabstand und der Brandschutz gewéhrleist sind.

Fir die GE-Baugebiete wird eine offene Bauweise gemaR §22 BauNVO festgesetzt.

Im gesamten Anderungs- und Erweiterungs-Bereich des GE-Gebiets sind ,Wohnungen
fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die
dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundfldiche und Baumasse
untergeordnet sind“ gemal® §8 Abs.3 Nr.1 BauNVO sowie sonstige Wohnnutzungen
unzulassig. Dies sind auch in Ausnahmeféllen nicht befreiungsfahig.

Um sich der Baustruktur der umgebenden l&ndlichen Bebauung anzugleichen, sind die
Hauptgebdude mit einem Seitenverhéltnis (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
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Festsetzung ausgenommen. Bei Winkelbauten gilt dieses Seitenverhdltnis fiur die
einzelnen Baukdrper.

Um sich dem Orisbild anzupassen, sind zur Dacheindeckung der Satteldacher nur
ziegelrote, rotbraune und braune Eindeckungen aus geeigneten Materialien zul&ssig.

Die Dachneigungen der Hauptgebdude, inkl. angebauter bzw. freistehender Garagen,
Carports und Nebenanlagen, sind bauraumbezogen mit Sattelddchern von minimal 10°
bis maximal 26° festgesetzt. Hierbei sind auch versetzte Sattelddcher zulassig.

Die Dachiberstande der Hauptgeb&ude missen traufseitig mind. 1,20 m und giebelseitig
mind. 1,50 m betragen. Fir Garagen und Nebengebdude gilt ein traufseitiger
Dachiberstand von mind. 0,60 m und mind. 0,80 m giebelseitig. Zudem muss jeder
Dachvorsprung eine Balkonkante um mind. 0,50 m iberragen.

Dachaufbauten sind fiir technische Einrichtungen, Kamine, usw. sind ausnahmsweise
moglich, jedoch nur mit einer insgesamten Grundflache von maximal 10% der
darunterliegenden Geschossflache.

Antennen fir Rundfunk und Fernsehen sind grundsétzlich unterhalb der Dachflachen
anzubringen. Ist ein normaler Empfang so nicht gewéhrleistet, kdnnen Antennen auch
oberhalb der Dachhaut errichtet werden. Pro Gebdude ist jedoch nur eine
AuRleneinzelantenne zulassig.

Fir Werbeanlagen gelten die ortstiblichen Festsetzungen fir Gewerbegebiete:

- Diese haben sich in Farbgestaltung, Materialwahl, Anordnung und Proportionen der
gegebenen Architektur unterzuordnen.

- Die typischen Firmenkennfarben sind auf Akzente an technischen Einrichtungen und
Konsftruktiven Bauelementen, wie Stahistiitzen, Fenstern oder Vordachern zu
beschranken.

- Pro Gewerbebetrieb sind maximal 3 Fahnen zuldssig.

- Grelle und kontrastreiche Werbeanlagen, Blink-, Wechsel- oder Reflexbeleuchtung,
das Verteilen von Buchstaben eines Wortes auf verschiedenen Fenstern und
Spruchbénder sind hierbei unzuldssig.

Anbéschungen des Gelandes sind nicht steiler als das Verhélinis 1:2 (H6he zu Lange)
auszufiihren. Die maximale Gelande

veranderung ist auf +/- 1,50 m festgesetzt. Hierbei sind die Geldndekanten sanft
anzubdschen. Stitzmauern sind unzuléssig.

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

Im Allgemeinen ist die Gestaltungssatzung des Marktes Grassau in der jeweils gultigen
Fassung einzuhalten.
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Fur die Neubebauung erfolgt ein umfassender Stellplatznachweis gemall GaStellV auf
den jeweiligen Grundstiicken. Die erforderlichen Flachen fur den ruhenden Verkehr sind
ausschlieflich auf den eigenen Baugrundstiicken nachzuweisen. Hierbei kénnen die
nachzuweisenden Stellplatze auch auferhalb der Baugrenzen geplant werden.

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

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

Die hierfir vorgesehenen Flachen werden, sofern sie nicht innerhalb der Uberbaubaren
Grundstiicksflachen liegen, gemal §9 Abs.1 Nr.4 BauGB als Flachen fur offene und
geschlossene Garagen, Carports und Nebengeb&ude festgesetzt.

Um zu vermeiden, dass offene sowie geschlossene Garagen und Nebengebdude in den
rickwartigen Gartenflachen untergebracht werden, wird gemalR §9 Abs.1 Nr.4 BauGB
i.V.m. §12 Abs.6 BauNVO festgesetzt, dass diese Nutzungen nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen bzw. der entsprechend festgesetzten Flachen zulassig
sind. Davon ausgenommen sind genehmigungsfreie Nebenanlagen gemaf Art.57 Abs.1a
BayBO.

Das Oberflichenwasser von befahrbaren Hof- und Parkierungsflichen muss
weitestgehend tber Grinflachen flachenmafig zur Versickerung gebracht werden.

Um der Versiegelung des Bodens entgegenzuwirken, wird empfohlen, befestigte Flachen,
soweit keine Belastungen oder Verschmutzungen zu erwarten sind, mdglichst durchléssig
z.B. mit Schotterrasen, Rasengittersteinen o. & auszufiihren.

Falls vorgesehen, wird empfohlen Tiefgaragen und zugehdrige Abfahrten in die
Kanalisation zu entwassern. Sofern durchlassige Fldchenbeldge in Tiefgaragen
Verwendung finden, sind hinsichtlich der Versickerung grundsétzlich die gleichen
Anforderungen zu stellen wie bei oberirdischen Anlagen. Hierbei ist vor allem der
erforderliche Mindestabstand zum mittleren héchsten Grundwasserstand zu beachten.

Die ErschlieBungsstrallen, 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 Mindestmal? zu beschranken.

Feuerwehrzufahrten, Hofflachen, sowie Park- und Stellflachen sind als
versickerungsfahige Belagdecken (Pflastersteine mit Rasenfugen, Rasengittersteine,
Drainfugenpflaster, wassergebundene Decken 0.4.) auszubilden.
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Griinordnungskonzept

Mit der geplanten Bebauung sind eine Vielzahl verschiedener, teilweise gegenlaufiger
Wirkungen verbunden, die einen dauerhaften Konflikt zwischen Stéddtebau und
Naturschutz darstellen. Da sich die gleichzeitige bauliche Nutzung und der Schutz der
wichtigsten Funktionen des Naturhaushaltes grundsétzlich gegenseitig ausschlieRen, 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 Beriicksichtigung der Ziele des Naturschutzes, als auch die Ordnung
und Gestaltung von Freiflachen, kénnen so mittels Grinordnung im Sinne eines
ausgewogenen Planungskonzeptes in den Bebauungsplan integriert werden.

Das Griinordnungskonzept 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:

Schaffung einer guten durchgéngigen Durchgriinung des Baugebietes mit Bdumen
zur Vernetzung der bestehenden Griinstrukturen und als neue Grunstruktur in
Siid-Nord-Richtung (Optimierung fuir Flederméuse).

Schaffung einer deutlichen Ortskante mit einem gestaffelten Ubergang in die
Landschaft. Hierzu wird der neue aufierste Ortsrand dicht bepflanzt. Zusétzlich
wird so weiter zur Vernetzung der Grunstrukturen beigetragen.

Anbindung des siidlichen Waldbestandes und der nérdlich der Bernauer Stral3e
liegenden Gehdlzbestande (jeweils biotopkartiert).

Vielfaltige  Grinstrukturen durch  Anlage verschiedener Lebensrdume:
Neupflanzung von Gehdlzen, Strduchern aber auch extensiv genutzten mageren
Bluhflachen.

Méglichst geringe Flachenversiegelung durch flachensparende Erschlielung und
Verwendung wasserdurchldssiger Belage.

Bereitstellung ausreichender Versickerungsflachen in der Randeingrinung fur
anfallendes Oberflachen- und Dachwasser. Fihrung und ortsnahe Versickerung
von auftretendem Oberflichenwasser aus Hangbereichen sudlich des
Geltungsbereiches.

Bepflanzungen, insbesondere Baume und Strducher, bieten je nach Art, Alter und
Entwicklungszustand Lebensraum fir andere Pflanzen und einheimische Tiere. In der
Vegetationsperiode schiitzen sie vor UberméRiger Einstrahlung und mildern bodennah die
Temperaturextreme. Einzelbdume, Baum- und Gehélzgruppen sowie Hecken sind
Bestandteile der Eingriinung und schaffen eine hohe Strukturvielfalt sowie bereits auf
kleinem Raum ein vergleichsweise groRRes Grinvolumen mit einem betrachtlichen
Ausmaly verdunstender und Luftschadstoff bindender Oberflache. Sie haben vielféltige
siedlungsdkologische Zielsetzungen und fungieren als MaRnahmen zur Verminderung
von Eingriffsfolgen.
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Bei der Auswahl der Bepflanzung auf den Baugrundsticken sind die besonderen
Standortverhéltnisse sowie die Platzverhéltnisse zu berlicksichtigen und soweit wie
moglich fur alle Bereiche standortgerechte heimische Baum- und Straucharten nach
Artenliste zu verwenden. Die standortgerechte Artenauswahl ist eine grundiegende
Voraussetzung fir die Vitalitdt, Widerstandsfahigkeit und Langlebigkeit der Bepflanzung
und beglnstigt zeitgleich die groltmégliche Vielfalt in der Entwicklung von Flora und
Fauna.

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 unterstutzen
die Bewaltigung von negativen Planfolgen.

Fir die Ortsrandeingriinung von Westen sollen Baume I. und ll. Wuchsklasse sowie
Straucher in Gruppen gepflanzt werden, um eine h&hengestaffelte, optisch wirksame
Eingriinung zur umgebenden Landschaft zu erhalten.

Flr die Vernetzung der bestehenden Grinstrukturen und als neue Grunstruktur in Std-
Nord-Richtung (Optimierung fiir Fledermduse) sollen auch B&ume 1. Wuchsklasse
gemischt mit Baumen Il. Wuchsklasse gepflanzt werden..

Ziel des Bebauungsplanes bzw. des dazugehorigen Grianordnungskonzepts ist die
Entwicklung eines gut durchgriinten Planungsgebiets. 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 MaR der erlaubten Abweichung von
diesem Standort ist mit 3,00m festgelegt. Im Ubrigen ist die Situierung von Baumen und
Strauchern freigestellt, solange die zu pflanzende Mindestanzahl erfllit wird.
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Verkehrliches ErschlieBungskonzept

Der Verlauf des Bastackerwegs bleibt nahezu unverédndert. Die Zufahrt zum
Planungsgebiet erfolgt Uber den stiddstlich gelegenen Abzweig. Zu diesem Zweck wird
der Einfahrtstrichter mit einer ausreichenden Schleppkurve verbreitert, der bisherige
Kiesweg asphaltiert und der Weg von 4,00 m auf 5,50 m verbreitert.

Der StraBe und ihren Nebenanlagen dirfen keine Abwasser sowie Dach- und
Niederschlagswasser aus dem Grundstiick zugefuhrt werden. Ebenso darf die
Entwéasserung der StralRengrundstiicke nicht beeintrachtigt werden.

Es ist mit einer leichten Zunahme des Verkehrsaufkommens zu rechnen. Da dieser
Anliegerverkehr bzw. Zulieferverkehr ausschlieBlich fir den Erweiterungsbereich des
Planungsgebietes bestimmt ist wird es fur die Anlieger vorrausichtlich zu keiner
nennenswerten Belastung durch das neu geplante Baugebiet kommen. Zudem soll die
Zufahrt Gber den Bastackerweg, d.h. entlang der GE- und MI-Bebauung erfolgen.

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 den ,Bastackerweg” und die ,Bernauer Strale“. Bei Bedarf
werden entsprechende Hebeanlagen installiert.

Innerhalb des Plangebietes sind im Rahmen der GesamterschlieBung des Gebietes die
notwendigen Ver- und Entsorgungsanlagen erstmalig herzustellen. Dabei kann der
Uberwiegende Teil des Leitungsnetzes im Bereich der vorgesehenen 6&ffentlichen
Verkehrsflache untergebracht werden.

Auf vorhandene Leitungstrassen ist Riicksicht zu nehmen. Hierbei ist besonders auf die
bestehende Hauptwasserleitung PVC-DN200 zu achten. Diese liegt zwar aulRerhalb der
Baugrenzen, ihr Verlauf ist bei den Bauarbeiten bei Bedarf fachgerecht zu schiitzen oder
zu verlegen.

Kabelverteilerschrédnke von Versorgungsunternehmen sind auf den Grundsticken zu
dulden und in die Einfriedung einzubeziehen.

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

434

Durch das geringfligig erhéhte Verkehrsaufkommen wird nicht mit einer Beeintrdchtigung
der betroffenen Rad- und Wanderwege gerechnet.
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Ebenso wird der Erholungswert von Rottau durch die BaumaRnahme nicht beeintrachtigt.

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

Die Sickerwasserrate des vorkommenden Bodens liegt bei tber 1000 mm/a und ist damit
sehr hoch. Jedoch ist hier auch mit erh6hten 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 mdglich, so ist eine entsprechend der Festsetzung technische Lésung dafiir zu
finden.

Zur Regenwasserriickhaltung bei Stark- oder Dauerregenereignissen sind im
Planungsgebiet Retentionsflachen in ausreichender Dimensionierung zu beriicksichtigen
(im Baugebiet anfallendes sowie von Siiden eintretendes Regenwasser).

Zudem muss das abflieRende Hangwasser bei der ErschlieBungsplanung durch
geeignete MalRnahmen abgeleitet werden.

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

Private ErschlieBungs- und Parkflaichen sind als versickerungsfahige Belagdecken
(Pflastersteine mit Rasenfugen, Rasengittersteine, wassergebundene Decken u.&.)
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 prufen.

Im Planungsgebiet ist mit einem Grundwasserstand zu rechnen, der Uber
Kellerbodenniveau liegt. Fir unterirdische Bauteile sind daher entsprechende bauliche
Vorkehrungen erforderlich. Verfahrensrechtlich sind fur notwendige Grundwasser-
absenkungen wahrend der Bauzeit vom Bauherrn rechtzeitig wasserrechtliche
Genehmigungen des zustandigen Landratsamt Traunstein einzuholen.

Der Ort Rottau liegt im nicht festgesetzten und nicht ermittelten Uberschwemmungsgebiet
des Rottauer Baches bzw. der Bernauer Ache - einem Gewaésser IIl.Ordnung als
ausgebauten Wildbach. Bei einer mdéglichen Uberschwemmung wéren auch die
Grundstiicke im geplanten Baugebiet betroffen. Eine hochwasser-angepasste Bauweise
wird daher empfohlen.
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4.4

Immissionsschutz

Zur Absicherung der Vertraglichkeit der Bauleitplanung mit der Schutzbedurftigkeit der
Nachbarschaft vor unzuldssigen anlagenbezogenen Larmimmissionen wurde durch das
Sachverstandigenbiiro "Hoock & Partner" aus Landshut mit Datum vom 23.11.2021 eine
Gerauschkontingentierung gemaR den Vorgaben der DIN 45691 durchgefiihrt, deren
Inhalte den aktuellen Stand der Technik zur Festsetzung des gewerblichen
Larmimmissionsschutzes in der Bauleitplanung widerspiegeln. Die Ergebnisse werden in
der Form maximal zuldssiger Emissionskontingente LEK auf den entsprechenden
Grundstucksflachen abziglich der 6ffentlichen Griin- und Verkehrsflachen festgesetzt,
wobei im Hinblick auf eine Optimierung der schalltechnischen Qualitat des
Gewerbegebiets zwischen zwei Abstrahlrichtungen (AR) unterschieden wurde:

- Abstrahlrichtung AR1: Mafgebliche Immissionsorte nérdlich der Bundesstralle B 305
- Abstrahlrichtung AR2: Maligebliche Immissionsorte siidlich der Bundesstralle B 305

Zur Berilcksichtigung der Vorbelastung durch die Dbereits ausgewiesenen
Gewerbegebietsflachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans "Rottau-West" auf den
Grundstiicken FI.Nr.236/5 und 236/6 wurde ein vereinfachtes, flachenhaftes
Emissionsmodell aufgestellt. Hierzu wurden die entsprechend im Bebauungsplan
festgesetzten Emissionskontingente auf den jeweiligen Bezugsflachen in Ansatz gebracht
und Ausbreitungsberechnungen nach den Vorgaben der DIN 45691 durchgefihrt.

Die auf diese Weise fur das Gewerbegebiet "Rottau-West" berechneten
Larmvorbelastungspegel wurden energetisch von den jeweils geltenden Orientierungs-
bzw. Immissionsrichtwerten subtrahiert. Die so erhaltenen Planwerte stellen die maximal
mégliche Zusatzbelastung dar, die von der geplanten Anderung und Erweiterung des
Bebauungsplans "Rottau-West" in der schutzbedirftigen Nachbarschaft hervorgerufen
werden darf. Da an einem der malgeblichen Immissionsorte im &stlich gelegenen
Mischgebiet eine vollumfangliche Ausschépfung der Orientierungswerte nachgewiesen
werden konnte, wurden diesem Immissionsort Planwerte zugestanden, die um 10 dB(A)
unter den anzustrebenden Orientierungswerten in einem Mischgebiet legen. Dieses
Vorgehen ist an den in der TA-Larm definierten Einwirkungsbereich einer Anlage
angelehnt und sollte sicherstellen, dass die von der Planung ausgehende
Zusatzbelastung L., weder rechnerisch noch tatsachlich wahrnehmbar zu einer Erhéhung
der vorherrschenden bzw. rechtlich zuldssigen Gesamtbelastung Lges fuhrt.

Eine Ausnahme bei der Ermittlung der maximal zuldssigen Emissionskontingente stellte
die geplante Gewerbegebietsparzelle GE; dar, welche die bereits im bestehenden
Bebauungsplan "Rottau-West" des Marktes Grassau verankerte Gewerbegebietsparzelle
GE+4, Uberplant und vergréRert. Um zu gewdhrleisten, dass durch die aktuelle Planung
keine nachtragliche Einschrdnkung der bestehenden Gerduschkontingente entsteht,
wurden die gemal Bebauungsplan "Rottau-West" festgesetzten Emissionskontingente
zur Ermittlung der entsprechenden Immissionskontingente an den malgeblichen
Immissionsorten in der schutzbedirftigen Nachbarschaft herangezogen. Diese wurden im
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Folgenden gemalR den Berechnungsvorschriften der

Beriicksichtigung des AbstandsmaRes und fir beide relevanten Abstrahlrichtungen auf

die neue, vergroRerte Gewerbegebietsparzelle GE3 zurlickgerechnet.

Festsetzung von Emissionskontingenten geman der DIN 45691:2006-12:
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Das Plangebiet
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Wirkung auf mafRgebliche Immissionsorte im Sinne von Nr. A.1.3 der TA Larm die in der
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Die Einhaltung der jeweils zuldssigen Emissionskontingente ist entsprechend den
Vorgaben der DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5 zu prifen. Die Ermittlung der verfigbaren
Immissionskontingente erfolgt gemal? DIN 45691:2006-12, Abschnitt 4.5, unter
ausschliefllicher Beriicksichtigung der geometrischen Ausbreitungsdampfung.

Uberschreitungen der Emissionskontingente auf Teilflachen sind nur dann mdglich, wenn
diese nachweislich durch Unterschreitungen anderer Teilfldchen des gleichen Betriebes/
Vorhabens so kompensiert werden, dass die flr die untersuchten Teilflichen in der
Summe verflgbaren Immissionskontingente eingehalten werden.

Unterschreitet das sich aus den festgesetzten Emissionskontingenten ergebende
zuldssige Immissionskontingent Lik eines Betriebes/Vorhabens den an einem
mafgeblichen Immissionsort jeweils geltenden Immissionsrichtwert der TA-La&rm um mehr
als 15 dB(A), so erhdht sich das zuldssige Immissionskontingent Lk auf den Wert
Lk = IRW - 15 dB(A). Dieser Wert entspricht der Relevanzgrenze nach DIN 45691.

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

Nachweis der Einhaltung zuldssiger Emissionskontingente im Rahmen von Genehmi-
gungsverfahren:

In den Einzelgenehmigungsverfahren ist die Vorlage schalltechnischer Gutachten mit der
Bauaufsichtsbehérde auf Basis der BauVorlV abzustimmen. Im Bedarfsfall ist darin fur
alle maBgeblichen Immissionsorte im Sinne von Nr. A.1.3 der TA-L&rm qualifiziert
nachzuweisen, dass die zu erwartende anlagenbezogene Gerauschentwicklung durch
das jeweils geplante Vorhaben mit den als zuldssig festgesetzten
Emissionskontingenten Lgx  respektive mit den damit an den maligeblichen
Immissionsorten einhergehenden Immissionskontingenten L Gbereinstimmt.

Dazu sind die Beurteilungspegel unter den zum Zeitpunkt der Genehmigung tatséchlich
anzusetzenden Schallausbreitungsverhéitnissen (Einrechnung aller Zusatzddmpfungen
aus Luftabsorption, Boden- und Meteorologieverhdltnissen und Abschirmungen sowie
Reflexionseinflisse) entsprechend den geltenden Berechnungs- und Beurteilungs-
richtlinien (in der Regel nach TA-Larm) zu ermittein und vergleichend mit den
Immissionskontingenten zu bewerten, die sich aus der vom jeweiligen Vorhaben in
Anspruch genommenen Teilfldiche der Emissionsbezugsflache nach der festgesetzten
Berechnungsmethodik der DIN 45691:2006-12 errechnen.

Bei Anlagen oder Betrieben, die kein relevantes Larmpotential besitzen (z.B.
Bironutzungen), kann nach Rulcksprache mit dem Sachgebiet Technischer
Immissionsschutz des Landratsamtes Traunstein von der Vorlage eines schalltechnischen
Gutachtens abgesehen werden.

Nachweis der Einhaltung zuldssiger Immissionsrichiwerte an Immissionsorten mit der
Schutzbediirftigkeit eines Gewerbegebiets im Rahmen von Genehmigungsverfahren:

Die Beurteilung der Gerauschsituation an Immissionsorten mit der Schutzbedirftigkeit
eines Gewerbegebiets erfolgt Uber einen quantifizierenden Vergleich der betrieblichen
Beurteilungspegel mit den in einem Gewerbegebiet geltenden Immissionsrichtwerten der
TA-Larm. Die jeweils zuldssigen Immissionsrichtwerte sind dabei im Rahmen einer
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4.4.72

Einzelfallbeurteilung, die die Umstdnde und Randbedingungen des jeweiligen Vorhabens
wirdigt, zu bestimmen und festzulegen.

Die Festsetzung der Gerduschkontingente regelt die Aufteilung der mdglichen
Gerauschemissionen innerhalb des Geltungsbereichs (Gliederung) richtungsabhéngig fir
zwei verschiedene Abstrahlrichtungen. Sie stellt nach §1 Abs.4 Satz 1 Nr.2 BauNVO eine
Gliederung des Plangebiets hinsichtlich der maximal zuldssigen Gerduschemissionen und
damit nach dem als Eigenschaft im Sinne dieser Vorschrift anzusehenden
"Emissionsverhalten" dar. Eine solche Gliederung kann gemal® §1 Abs.4 Satz2
Halbsatz 1 BauNVO auch im Verhaltnis zu einem anderen Gewerbe- oder Industriegebiet
erfolgen, wenn im Gemeindegebiet ein weiteres Gewerbe- oder Industriegebiet ohne
Emissionsbeschrédnkungen ausgewiesen ist.

Im Gemeindegebiet des Marktes Grassau existiert im Bereich des Klarwerks an der
Straflte "Im Erlach" ein faktisches Gewerbegebiet ohne Emissionsbeschrankungen, das
die Funktion eines Erg&nzungsgebiets besitzt, sodass von der Mdglichkeit einer
baugebietsiibergreifenden Gliederung im Sinne von §1 Abs.4 Satz 1 Nr.2 BauNVO
Gebrauch gemacht werden kann.

Auf der Ebene der Bauleitplanung sind somit alle sinnvollen Vorkehrungen getroffen, um
die Nachbarschaft vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gewerbeldrmimmissionen
im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu schiitzen.

Im Rahmen der Erweiterung des Bebauungsplans "Rottau-West" durch den Markt
Grassau wurde durch die Hoock & Partner Sachverstdndige PartG mbB, Am Alten
Viehmarkt 5, 84028 Landshut mit Datum vom 26.11.2021 ein immissions-
schutztechnisches Gutachten erstellt. Dabei wurde Uberprift, ob die Vertraglichkeit der
geplanten Nutzungen mit der Schutzbediirftigkeit eines Gewerbegebietes mit den durch
den auf dem Grundstick FI.Nr.240 Gemarkung Rottau ansé&ssigen 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 beriicksichtigt. Fir die Beurteilung wurden
die Abstandsregelungen des Bayerischen Arbeitskreises "Immissionsschutz in der Land-
wirtschaft" und der Bayerischen Landesanstalt fir 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
wirde.

Fir die Beurteilung der Rinderhaltung wurden die spezifischen Mindestabstédnde zwischen
dem Rinderstall, der erweiterten Fahrsiloanlage, dem Mistlager und den Nutzungen im
Geltungsbereich des Bebauungsplans ermittelt. Aufgrund der Ergebnisse der
Abstandsbeurteilung wurde festgesetzt, dass in dem in der Planzeichnung rot
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gekennzeichneten Bereich keine Betriebsleiterwohnungen und keine zum sténdigen
Aufenthalt von Personen vorgesehene Arbeitsplatze zu liegen kommen dirfen.
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Durch die Festsetzung wird sichergestellt, dass — auch wenn Geruchsentwicklungen des
landwirtschaftlichen Betriebes im Plangebiet wahrgenommen werden kénnen — in der
Nachbarschaft keine schadlichen Umwelteinwirkungen durch erhebliche Geruchsbelds-
tigungen auftreten.

Auf das ggf. mégliche Auftreten von Geruchsimmissionen wurde hingewiesen.
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4.5

451

Klimaschutz

Bei der Festlegung der Baukérper wurden neben dem jeweiligen Grundstiickszuschnitt,
der Beschattung, und der Staffelung im Strallenraum auch die Méglichkeiten der Nutzung
von Solarenergie bericksichtigt. Um diese zu beginstigen, sind in der Planung etwas
steilere Dachneigungen gewahlt. Zudem sind unzuldssig um die Dachflache soweit als
mdglich mit PV- und thermischen Solaranlagen zu belegen.

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

Grundwasserwarmepumpen sind aufgrund des besseren Wirkungsgrades gegeniiber
Luftwdrmepumpen zu bevorzugen.

Darliber hinaus ist der Bau eines regenerativ betriebenen Nahwarmenetzes, kombiniert
mit der Nutzung der gewerblichen Abwérme, fur interessierte Anwohner geplant. Diese
Malnahme reduziert den allgemeinen CO2-Ausstofl des neuen Planungsgebiets
erheblich.

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

Die Mindestfestsetzungen zu versickerungsféhigen 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 férdern.

Wie im Umweltbericht erlautert sind keine erheblichen nachteiligen Klimaauswirkungen zu
erwarten. Die Frischluftversorgung wird durch groRe zusammenh&ngende Freiflachen
westlich des Planungsgebietes weiterhin sichergestellt.
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4.6

Artenschutzrechtliche Belange

Die Belange des speziellen Artenschutzes wurden durch das Fachbiro Steil
Landschaftsplanung bereits fiir den Bebauungsplan ,Rottau-West“ untersucht. Die
Ergebnisse des Gutachtens gelten in Abstimmung mit der UNB auch fur den
Erweiterungs- und Anderungsbereich.

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

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

Folgende MaBnahmen 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 verstolien wird:

Grundsétzlich ist bei Sanierungen oder Geb&udeabbriiche (auch in Zukunft) darauf
zu achten, dass die betreffenden Gebdude vor dem Eingriff auf mdgliche
Fledermausvorkommen oder gebdudebriitende 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 Gehdlzbereiche sind wahrend der Bauzeit durch einen
wirksamen Baumschutz abzuschirmen.

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

(Vgl. Relevanzprifung zur speziellen artenschutzrechtlichen Prufung (saP) von Steil
Landschaftsplanung vom 16.10.2019.
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4.7.2

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

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

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

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

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

Die Flachen im Planungsgebiet wurden bisher als Griinland intensiv landwirtschaftlich
genutzt und fallt in Kategorie-l (Gebiet geringer Bedeutung fir Naturhaushalt und
Landschaftsbild).

Der bestehende Feldweg fallt ebenfalls unter Kategorie-I.

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

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

e Der Bau von Stral’en/ ErschlieBung wird unter Typ-A (hoher Versiegelungs- bzw.
Nutzungsgrad) kategorisiert.

° Flachen ohne Nutzungsénderung bzw. die groRziigigen Flachen zur Eingriinung
werden keiner Eingriffsschwere zugeordnet, da hier mit keinem Eingriff zu rechnen
ist, welcher die 6kologische Wertigkeit der Flachen herabsetzt.

Insgesamt ergibt sich bei einer Eingriffsfliche von ca. 15.860 m? ein
Kompensationsbedarf von 3.628 m?2.

Die genaue Bilanzierung und Eingriffsermittiung ist dem Umweltbericht zu entnehmen.

Die erforderliche Ausgleichsfliche wird aus der Uberlagerung der Gebiete
unterschiedlicher Bedeutung fuir Naturhaushalt und Landschaftsbild sowie der Gebiete mit
unterschiedlicher Eingriffsschwere ermittelt. Bei der Festsetzung der Ausgleichsfaktoren
wurden die méglichen Vermeidungsmaflhahmen und die geplante Durchgriinung der
Anlage reduzierend angesetzt.
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4. 7.3

4.8

Die erforderliche Ausgleichsflache wurde flachenscharf und anteilig nach Verursacher des
Eingriffes bilanziert. In der Summe ergibt sich ein Bedarf von 3.628 gm Ausgleichsflache.

Die genaue Bilanzierung und Ausgleichsermittlung ist dem Umweltbericht zu entnehmen.

Der Anteil des Ausgleichsbedarfs fiir GE, (Eingriff E.3.1) 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 Kompensationsflaiche gem. Art.6a Abs.3a im
Okoflachenkataster erfasst (A1).

Erforderliche Ausgleichsflache: 2.002 m?
Abgebuchte Teilflache (Ausgleichsfaktor 0,3): 6.673 m?

Der Anteil des Ausgleichsbedarfs fur den Eingriff GE1 (Eingriff E.1, E.1.2, E.2.1) wird im
Rahmen der festgesetzten Flachen fiir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft auf einer Teilflache der FIL.Nr. 181
Gemeinde und Gemarkung Rottau erbracht (A2).

Erforderliche Ausgleichsflache: 1.626 m?
Anrechenbare Ausgleichsflache: 1.626 m?

Die genaue Beschreibung der AusgleichsmaRnahmen ist dem Umweltbericht zu
entnehmen.

Flachenbilanz

Flichenbezeichnung Fliche in m?| Anteil in %
,Gewerbegebiet’ (GE) gemaR § 8 BauNVO (GE;, GE;) 10.282 m? 64 %
Private Ortsrandeingriinung E1 2.104 m? 13 %
Private Ortsrandeingriinung E2 2.795 m? 18 %
Offentliche StralRenverkehrsflachen 692 m? 5%
Gesamtflache 15.873 m? 100 %
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4.9 Wesentliche Auswirkungen der Planung

Zusammenfassend kénnen die Auswirkungen der Planung wie folgt beschrieben werden:

Schaffung von Baurecht auf Fldchen im Auf3enbereich.

Umwandlung von ca. 18.873 m 2 Intensivgriinland in Gewerbegebietsflachen (inkl.
ErschlieBung und Griinflachen).

Schaffung von qualifizierten Arbeits- und Ausbildungsplatzen im Ort.

Versorgung der lokale Bevélkerung des Ortsteils Rottau mit einer kommunalen und
regenerativ betriebenen Fernwarme.

Lokal begrenzte Verdnderung des Landschaftsbildes.

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

Markt Grassau, den 0’(6%;2@)2—

-

<
& >

T
3

e

1. Burgermeister Sansd/ Planfertiger

Ludwig

2. Blirgermeisterin
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