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1. Einfiihrung

1.1 Vorbemerkung

Die Gemeinde Rottenbuch ist mit etwa 1.800 Einwohnern Sitz der Verwaltungsgemeinschaft
Rottenbuch im Landkreis Weilheim-Schongau in Bayern. Zu dem Dorf gehéren 25 weitere
Ortsteile, die sich auf einer Gemeindeflache von etwa 31,5 km? verteilen. Der Erholungsort
befindet sich in Oberbayern an der Romantischen Straf3e in der Tourismusregion Pfaffenwin-
kel. Die vorliegende Planung betrifft den Standortbereich &stlich der B 23 von der Einmiindung
der AugustinerstraRe in die B 23 bis zur Einmiindung der Strale Solder in die B 23. Die neue
ErschlieBung erfolgt Gber eine neue Einmiindung in der Mitte des Gebietes von der B 23 aus.
Mit der Planung werden die bauleitplanerischen Voraussetzungen fiir den Neubau eines Voll-
sortimenters, eines Feuerwehrhauses und eines Festplatzes geschaffen. Die urspriingliche
Planung eines Bauhofes wurde aufgrund zwischenzeitlich gefundener Alternativen wieder
verworfen. Die temporére Aufstellung einer Containerschule ist nach wie vor realisierbar, al-
lerdings nicht mehr wahrscheinlich. Aufgrund der exponierten Lage und der direkten Sichtbe-
ziehung zum ehemaligen Kloster Rottenbuch ist eine hochwertige Ortsrandeingriinung anzu-

streben.

1.2 Lage im Gemeindegebiet
Abbildung 1: Lageplan

Rottenbuch

i

f
o

© Daten:Bawaiiscns Vel essungsvaia Atung, SuroGaugraptics
Quelle: Topografische Karte — ohne Maf3stab (Quelle: BayernAtlas)
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Sondergebiet grofflachiger Einzelhandel und Fl&-

che fur kommunale Betriebe und temporare Bildungseinrichtungen* liegt im Sudosten der Ge-

meinde Rottenbuch an der B 23. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Flur-

B ingenieure D - 67716 Heltersberg Telefon 0 63 33 - 2 75 98-0
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stlicke 114, 117/3, 72/2, 932/17, 933/13, 112/1 und 109/73. Angrenzende Strukturen, die das
Plangebiet prégen, sind dstlich angrenzende Griinlandflachen, die nérdlich angrenzenden
Granflachen bis hin zur Ortslage, sowie die Trasse der B 23 und westlich davon gelegene be-
baute Bereiche und ein Campingplatz. Stdlich angrenzend liegen Sportflachen. Fir den Be-
reich des Plangebietes besteht im rechtskréftigen Flachennutzungsplan (Stand 2012) eine
Darstellung als Flache fiir die Landwirtschaft. Bauliche Strukturen im Plangebiet stammen von

einer ehemaligen Gértnerei und einem ehemaligen Sportgelinde.

2. Ausgangssituation

2.1 Planungsanlass, Planungserfordernis und Planungsziele
Die Aufstellung des Bebauungsplans ,Sondergebiet groRflachiger Einzelhandel und Fliche fiir

den Gemeinbedarf* ist erforderlich, damit die Gemeinde Rottenbuch ihre Planungsziele ver-

wirklichen kann.

Die Gemeinde bendtigt Flachen zum Neubau eines Feuerwehrhauses mit einer 24/7 Ret-
tungswache. Das bestehende Feuerwehrhaus ist zu klein und entspricht nicht mehr den Vor-
schriften und Erfordernissen. Eine Sanierung im Bestand ist aus Platzgriinden nicht maéglich.
Der Bauhof ist aktuell in einem zu kleinen Mietobjekt untergebracht. Auch hier wird ein Neu-
bau bendtigt. Die Realisierung eines Bauhofes neben der Errichtung eines Feuerwehrhauses,

wie urspringlich angedacht, ist nicht mehr vorgesehen, da der Bauhof auf alternativen Fla-

chen realisiert werden kann.

In Verbindung mit dem Neubau der Don-Bosco-Schule im Klosterhof ist dariiber hinaus die
Errichtung eines temporéren Schulbetriebs in einer Containerlésung vorgesehen, um den Zeit-
raum zwischen Abbruch der bestehenden Schule und Inbetriebnahme des Neubaus zu (iber-
briicken. Aktuell wird keine Containerschule innerhalb des Plangebietes geplant. Allerdings
soll nach Maligabe der plangebenden Gemeinde die Méglichkeit zur Errichtung eines Inte-
rimsgebaudes aufgrund der Unwagbarkeiten im Zuge der Sanierung der Bestandsschule bau-
rechtlich gegeben sein. Sofern es im Zuge der Sanierungsarbeiten an der Don-Bosco-Schule
zu nicht vorhersehbaren Komplikationen kommen sollte, konnte eine Teilflache im Plangebiet
zwischenzeitlich fir eine Containerschule genutzt werden. Diese temporére Einrichtung soll im
Bereich der Flachen fiir den Gemeinbedarf errichtet und betrieben werden kénnen. Zusatzlich

soll auf der Teilfléche fiir die temporéren Bildungseinrichtungen die Nutzung als Festplatz ge-
sichert werden.

Zur Verbesserung, bzw. zur Sicherstellung einer zukunftsfahigen Nahversorgung der Bevélke-
rung wird die Ansiedlung eines Einzelhandelsmarktes geplant, sodass ein Sondergebiet Ein-

zelhandel festgesetzt werden muss.

Bl rgenicure D - 67716 Heltersberg Telefon 0 63 33 - 2 75 980
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Der Bebauungsplan ,Sondergebiet grofflachiger Einzelhandel und Flache fiir den Gemeinbe-
darf®, dient der Steuerung der stadtebaulichen Entwicklung im Plangebiet nach den Planvor-
stellungen der Gemeinde Rottenbuch. Die ErschlieRung der neu geplanten Nutzungen erfolgt
Uber die Anbindung der B 23.

2.2 Planungsablauf

In Kenntnis der sensiblen Blickbeziehungen zu den denkmalgeschiitzten Gebauden des ehe-
maligen Klosters hat die Gemeinde (ber Jahre mehrere stadtebauliche Untersuchungen
durchfiihren lassen und nach alternativen Standorten gesucht. Diese konnten mangels maogli-
chen Grunderwerbes, zu kleinen verfigbaren Flachen, oder sonstigen Hindernissen nicht ge-
funden werden. Mit der Erarbeitung der Bebauungsplanung wurde nun das Biiro Ingenieure
fur Stadtebau und Architektur iSA, Hauptstral3e 31, 82433 Bad Kohlgrub beauftragt.

Der Gemeinderat der Gemeinde Rottenbuch hat in seiner Sitzung vom 16.02.2022 die Aufstel-
lung des Bebauungsplans ,Sondergebiet Einzelhandel und Flache fir kommunale Betriebe®
beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde gemal § 2 Abs. 1 BauGB am 15.12.2022
ortsiiblich bekannt gemacht. Die Offentlichkeit wurde im Rahmen der frithzeitigen Offentlich-
keitsbeteiligung tber die Planung unterrichtet. Hierzu wurde der Offentlichkeit in der Zeit vom
22.12.2022 bis 27.01.2023 die Mdglichkeit zur Einsichtnahme in die Planunterlagen auf
Grundlage des Vorentwurfes gewéhrt sowie Gelegenheit zur AuRerung zur vorliegenden Pla-
nung gegeben. Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung geméaR § 3 Abs. 1 BauGB wurde am
15.12.2022 ortsiiblich bekannt gemacht. Mit Schreiben vom 22.12.2022 wurden die Behérden
und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB mit Beilegung des Vor-
entwurfs des Bebauungsplans tber die Planung unterrichtet und zur AuBerung auch im Hin-
blick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung nach § 2 Abs.
4 BauGB bis zum 27.01.2023 aufgefordert.

Die Stellungnahmen aus der friihzeitigen Beteiligung wurden vom Gemeinderat in seiner Sit-
zung am 17.04.2024 gewirdigt. Der Gemeinderat der Gemeinde Rottenbuch hat in seiner
Sitzung am 17.04.2024 den Entwurf des Bebauungsplans gebilligt und den Beschluss zur
Durchfiihrung der Offenlage gem. § 3 Abs. 2 BauGB gefasst. Der Entwurf des Bebauungs-
plans mit Begriindung wurde im Zeitraum vom 13.05.2024 bis einschlieBlich 14.06.2024 6f-
fentlich ausgelegt. Ort und Dauer der Auslegung wurden am 06.05.2024 ortsiiblich bekannt
gemacht. Der Gemeinderat der Gemeinde Rottenbuch hat in der gleichen Sitzung am
17.04.2024 den Beschluss zur formellen Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6f-

fentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB gefasst.

- Ingenieure D - 67716 Heltersberg Telefon 0 63 33 -2 75 98-0
for Stadtebau und Architektur Hauptstrafle 44 Fax 0 63 33 -2 75 98-99
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Die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden mit dem Schreiben vom

07.05.2024 zur Abgabe einer Stellungnahme bis zum 14.06.2024 aufgefordert.

Der Gemeinderat der Gemeinde Rottenbuch hat in seiner Sitzung am 30.07.2025 die Ande-
rung des Entwurfes des Bebauungsplans gebilligt und den Beschluss zur Durchfiihrung der
Offenlage gem. § 3 Abs. 2 BauGB gefasst. In diesem Zuge wurde auch die Bezeichnung des
Bebauungsplans geéndert. Der Entwurf des Bebauungsplans mit Begriindung wurde im Zeit-
raum vom 04.08.2025 bis einschlieBlich 12.09.2025 offentlich ausgelegt. Ort und Dauer der
Auslegung wurden am 01.08.2025 ortsiblich mit der Angabe, welche umweltbezogenen In-
formationen verflgbar sind, bekannt gemacht. Der Gemeinderat der Gemeinde Rottenbuch
hat in der gleichen Sitzung am 30.07.2025 den Beschluss zur formellen Beteiligung der Be-
horden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB gefasst. Die Behor-
den und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden mit dem Schreiben vom 01.08.2025

erneut zur Abgabe einer Stellungnahme bis zum 12.09.2025 aufgefordert.

Der Gemeinderat der Gemeinde Rottenbuch hat nach Prifung der Stellungnahmen gemaR § 3
Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB den Bebauungsplan ~Sondergebiet Einzelhandel und Flachen
fir den Gemeinbedarf* einschlieRlich der Begriindung in seiner Sitzung am 10.12.2025 als

Satzung beschlossen.

2.3 Naturraum
Im Planungsbereich sind keinerlei Einschrankungen durch Naturrecht bislang aus den vorlie-

genden Quellen ersichtlich. Ca. 300 m 6stlich des Plangebiets erstreckt sich das Fauna-Flora-
Habitat-Gebiet DE8331302.06 Ammer vom Alpenrand bis zum NSG .Vogelfreistatte Ammer-
see-Sudufer”. Zum aktuellen Planstand liegen noch keine Erkenntnisse iiber eine potenzielle
erhebliche Beeintrachtigung des Schutzgebietes vor. Aufgrund der Entfernung von ca. 300 m
bis zur Grenze des Schutzgebietes ist nicht zu erwarten, dass von den geplanten Nutzungen

erhebliche Auswirkungen ausgehen werden.

Abbildung 2: Ubersicht FFH-Gebiete

- Ingenieure D - 67716 Heltersberg Telefon 0 63 33 - 2 75 98-0
fur Stadtebau und Architekiur Hauptstrafie 44 Fax 0 63 33 -2 75 98-99
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Quelle: FFH-Gebiete — ohne MaBstab (Quelle: BayernAtlas)

Bei dem Grunland im Plangebiet handelt es sich Gberwiegend um Intensivgriinland. Bei natur-
und artenschutzfachlichen Bestandsaufnahmen und Bewertungen im Zuge der Aufstellung
des Bebauungsplans konnten keine geschiitzten Arten im Plangebiet festgestellt werden. Die
Weiden des Plangebiets werden intensiv als Pferdeweide genutzt. Die Béden sind Uberwie-

gend stark gediingt, woraus eine mittlere Wertung ihrer Biodiversitét hervorgeht.

3. Einfiigen in die Gesamtplanung

3.1 Vorgaben der Landes- und Regionalplanung

Bauleitplane sind gemal § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung anzupassen.
Grundséatze der Raumordnung sind im Rahmen der Abwé&gung zu beriicksichtigen. Im Rah-
men des Landesentwicklungsprogramms Bayern sind groBflachige Einzelhandelsbetriebe als
Ziel der Raumordnung nur in zentralen Orten zulassig (LEP 5.3.2 Z). Als Abweichung werden
Nahversorgungsbetriebe jedoch bis zu 1.200 m? Verkaufsflache in allen Gemeinden, auch
Gemeinden ohne zentraldrtliche Versorgungsfunktion wie Rottenbuch, zulédssig. Diese Aus-
weisungen sind unabhéngig von den zentralértlichen Funktionen anderer Gemeinden zulassig
und unterliegen nur der Steuerung von Ziel 5.3.2. Demnach darf der geplante Einzelhandels-

markt zur Nahversorgung diese Obergrenze nicht iberschreiten.

Ferner hat eine Flachenausweisung fir diese Markte gemaR Ziel 5.3.2 des LEP an stadtebau-
lich integrierten Lagen bzw. an Standorten innerhalb eines baulich verdichteten Siedlungszu-
sammenhangs oder direkt angrenzend mit wesentlichen Wohnanteilen, die (iber einen anteili-

gen fuBlaufigen Einzugsbereich und eine ortsiibliche Anbindung an den 6&ffentlichen Perso-

Bl ingenicure D - 67716 Heltersberg Telefon 0 63 33 - 2 75 98-0
| for Stadtebau und Architektur Hauptstrafie 44 Fax 063 33 - 275 98-99
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nennahverkehr (OPNV) verfiigen, zu erfolgen. Aufgrund der Lage zum Siedlungskérper der
Gemeinde Rottenbuch mit wesentlichen Wohnanteilen sowie der gegebenen fuRlaufigen Er-
reichbarkeit, OPNV-Anbindung sowie geplanten Querungshilfe an der B 23 kann die Planung

als an die Ziele der Raumordnung angepasst gelten.

Die Planung hat zudem den Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Flache gemaR LEP 3.1
G zu beriicksichtigen. Demnach soll die Ausweisung von Bauflachen in Form von flachenspa-
renden Siedlungs- und ErschlieBungsformen unter Beriicksichtigung der ortsspezifischen Ge-
gebenheiten erfolgen. Dem Grundsatz ist Uber eine Priifung der Standort- und Planungsalter-
nativen sowie Uber geeignete Festsetzungen hinsichtlich des MaRes der baulichen Nutzung

Rechnung zu tragen.

3.2 Flachennutzungsplan

Die Darstellungen des aktuell rechtskraftigen Flachennutzungsplans stehen der Entwicklung
des Bebauungsplans entgegen. Die Darstellung einer Flache fur die Landwirtschaft lasst die
Entwicklung der geplanten Nutzungen nicht zu. Eine Flachennutzungsplananderung ist im
Parallelverfahren erforderlich, damit der Bebauungsplan ,Sondergebiet groRflachiger Einzel-
handel und Fléche fir den Gemeinbedarf* aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden
kann. Die dazu erforderlichen Flachen missen im geanderten Flachennutzungsplan darge-

stellt werden.

Bl 'ngenicure D - 67716 Heltersberg Telefon 0 63 33 - 2 75 98-0
fur Stadtebau und Architektur Hauptstrafie 44 Fax 0 63 33 -2 75 98-99
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Abbildung 3: Flachennutzungsp/anausschn/tt aktuell rechtskraftlger Stand
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Quelle: Gemeinde Rottenbuch

3.3 Kommunale Planungen und Konzepte

Informelle Planungen und Konzepte sind im Rahmen der Bauleitplanung zu berlicksichtigen.
Fir die Verwaltungsgemeinschaft Rottenbuch liegt ein IKEK (Entwicklungskonzept Interkom-
munale Allianz Pfaffenwinkel) vor, welches Aussagen zur stadtebaulichen Entwicklung sowie
Empfehlungen bzgl. der Nahversorgung fir die landliche Gemeinde Rottenbuch trifft. Dem-
nach sollten sich die Gemeinden Bernbeuren, Boébing, Prem, Rottenbuch, Wildsteig und
Steingaden um eine gemeinsame und gesteuerte Zulassung von Einzelhandelsmarkten im
Rahmen einer sogenannten Kooperationsvereinbarung zur Sicherung der Nahversorgung be-
mihen. Mit dem Feststellungsbeschluss des Gemeinderates Rottenbuch vom 04.06.2025
wurde klargestellt, dass die Aussagen des IKEK keine Selbstbindung hinsichtlich der Steue-
rung der Nahversorgung entfalten. Demnach verpflichtet sich die Gemeinde Rottenbuch nicht
eine geringere Verkaufsflache fur Einzelhandelsmarkte zur Nahversorgung zuzulassen, als

dies im Rahmen des Landesentwicklungsprogramms zuldssig ware.

- Ingemeure D - 67716 Heltersberg Telefon 0 63 33 - 2 75 98-0
<711 for Stadtebau und Architektur Hauptstrafle 44 Fax 0 63 33 -2 75 98-99
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4. Standort- und Planungsalternativen

Im Vorfeld des Bebauungsplanverfahrens erfolgte eine umfangreiche Priifung der Standortal-
ternativen zur Unterbringung der vorgesehenen Nutzungen. Der Standort ,alte Gartnerei* liegt
etwa 400 m von der AulRenmauer der baukulturell bedeutsamen Klosteranlage der Gemeinde
Rottenbuch entfernt, deren Bedeutung im Rahmen der Standortpriifung sowie der Erérterung
von Planungsalternativen besonderes Gewicht beizumessen ist. Im Rahmen einer Vertie-
fungsstudie des Biiros Leuninger und Michler wurde eine Standortuntersuchung fir den Neu-
bau eines Gebaudes fiir den Bauhof, den Neubau des Feuerwehrhauses sowie eine Priifung
einer marktfdhigen und dennoch stadtebaulich sinnvollen und vertraglichen Struktur fir die

Erweiterung des Nahversorgungsangebotes in Rottenbuch vorgenommen.

Dabei wurden die Standorte ,Postplatz* sowie ,Campingplatz* im Rahmen einer Standortein-
schatzung als am besten geeignet befunden. Der Campingplatz scheidet aufgrund der aktiven
Nutzung sowie der generellen Standorttauglichkeit bei néherer Betrachtung aus. Der Standort
Postplatz wurde zwar im Laufe der Vorplanungen préferiert, allerdings musste dieser nach
intensiver Prifung wiederum verworfen werden. Eine Realisierung ohne Kreisverkehr war
nicht méglich. Der einzige Bewerber, der bei dem vorhandenen Platzangebot des Standortes
eine Bebauung flir méglich hielt, hatte das Vorhaben nur bei Bau eines Kreisverkehrs umge-
setzt. Der Kreisverkehr lieR® sich hingegen aus verkehrstechnischen Griinden nur bei Grund-
erwerb realisieren, welcher ebenfalls nicht méglich war. Zudem scheiterte dieser Standort
auch an der Grundstiicksverfugbarkeit zur Erméglichung von Flachen fiir die Anlieferung des
Marktes mit LKWs.

Als mdgliche Alternativen verblieben die Standorte Fohlenhof, RaiffeisenstralRe sowie das Ge-
lande der alten Gartnerei. Im Rahmen der Birgerbeteiligung war jedoch ersichtlich, dass ab-
gesehen vom Postplatz lediglich die alte Gartnerei als Standort infrage kam. Der Standort
Fohlenhof sowie die Raiffeisenstralle wurde zudem aus wirtschaftlicher Sicht verworfen. Alter-
nativen wie die Inanspruchnahme des Sportgelédndes waren ebenfalls nicht méglich. Zudem
stinde die Planung damit im Widerspruch zu den Zielen der Raumordnung, weil die Pla-
nungsanforderung des Anbindegebots nicht erfillt werden kénnte. Im Ergebnis verblieb damit
nur der Standort ,alte Géartnerei“, da alle weiteren Standorte aus Griinden der Flichenverfiig-

barkeit oder aufgrund baulicher Hindernisse verworfen werden mussten.

5. Stadtebauliches Konzept
Dem Bebauungsplan liegt ein stadtebauliches Konzept zugrunde, in welchem die Bebau-
ungsmoglichkeiten innerhalb des Plangebietes unter Beriicksichtigung von spezifischen

Raumbedarfen fiir den Einzelhandel sowie die kommunalen Einrichtungen elaboriert wurden.
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Die vorliegende Planung betrifft den Standortbereich éstlich der B 23 von der Einmindung der
Augustinerstralle in die B 23 bis zur Einmundung der StraRe Solder in die B 23. Das stadte-
bauliche Konzept sieht die Bebauung mit einem Gebaude fur die Feuerwehr im Bereich der
Flachen fur den Gemeinbedarf sowie einen groRflachigen Einzelhandelsmarkt im siidlich ge-
legenen Bereich vor. Der Standort des Bauhofes wurde nicht in den Bebauungsplan ber-

nommen.

Abbildung 4: stadtebauliches Konzept

Quelle: eigene Darstellung

Die neue ErschlieBung erfolgt tiber eine neue Einmiindung in der Mitte des Gebietes von der
B 23 aus. Zur Eingliederung der Bebauung in das Orts- und Landschaftsbild sowie zum Aus-
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gleich der Eingriffe ist eine Randeingriinung mit der Anpflanzung von Baumgruppen und Soli-
tarbaumen sowie Strauchern an der Siid-, Ost- und Nordseite des Plangebietes vorgesehen.

6. Begriindung der Festsetzungen
Abbildung 5: Planzeichnung Bebauungsplan

der

Zeichnerische Festsetzungen
Zweckbestimmung
der Gebiatsant

Bau-
\ GRZ welse
Wand-  Geblude-

\ Flachen fur hahe-  ‘hane

\ Gemainbedarf

109/91
\ 08 a
% WHmax GHmax
3 550m 850m

7212

S0 GrafBflachiger
Einzethandel
(EZH)

08 a

WHmax GHmax
600m 8.00m

933/14

933/15

93316

93212 932/14

932113

QP 932/31

M 1:500

Quelle: eigene Darstellung

Bl ingenieure o D - 67716 Heltersberg Telefon 0 63 33 - 2 75 98-0
x! | for Stadtebau und Architektur Hauptstrafle 44 Fax 0 63 33 - 2 75 98-99




Bebauungsplan ,Sondergebiet groRflichiger Einzelhandel

und Flachen flir den Gemeinbedarf Gemeinde Rottenbuch
Dezember 2025 Landkreis Weilheim-Schongau
Begriindung Seite 14 von 25 Seiten

Mit der Planung werden die bauleitplanerischen Voraussetzungen fiir den Neubau eines Voll-
sortimenters, eines Feuerwehrhauses sowie eines Festplatzes geschaffen. Gleichzeitig soll
die temporare Aufstellung einer Containerschule befristet moglich sein. Das Plangebiet glie-
dert sich in die Teilbereiche Flachen fiir Gemeinbedarf und Sondergebiet. Damit kann davon

ausgegangen werden, dass eine geordnete ErschlieRung der Baufldchen erfolgen kann.

6.1 Art der baulichen Nutzung
Die Art der baulichen Nutzung im Plangebiet wird als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung

+Einzelhandelsbetrieb / Nahversorgung* (SO EZH) zur Sicherung der Nahversorgung in der

Gemeinde Rottenbuch festgesetzt.

6.2 Flachen fiir den Gemeinbedarf

Die Flachen fur Gemeinbedarf dienen der bauplanungsrechtlichen Sicherung der Ziele der
Gemeinde fur die kurzfristige Zul&ssigkeit einer temporaren Containerschule sowie mittel- urid
langfristig der Bereitstellung von Bauflachen fiir ein Feuerwehrhaus sowie zur Entwicklung
eines Festplatzes fiir Gemeindefeste, Veranstaltungen, aber auch als Flache zur Erholung und
Freizeitgestaltung. Zur Minderung der Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild erfolgt
eine Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen auf der Fliche gemal Planzeichnen 15.14 der
Planzeichenverordnung. Der Bedarf eines Interimsgebaudes fiir die Schulnutzung ergibt sich
aufgrund der derzeitigen Bauarbeiten an der Don-Bosco-Schule in der Gemeinde, wodurch
der Bestandsbau ggf. nicht genutzt werden kann. Die zulassigen Nutzungen hierzu werden in
der Festsetzung konkretisiert. Der konkrete Zeitraum fiir die Nutzung der Containerschule ist
nahezu kongruent mit dem zeitlichen Rahmen fiir die Sanierungsarbeiten. Mit dem festgesetz-
ten Enddatum, welches den voraussichtlichen und realistischen Abschluss der Bauarbeiten an
der Bestandsschule markiert, erlischt die Mdglichkeit zur Errichtung einer Containerschule. Die
Teilflache ,temporare Bildungseinrichtungen und Festplatz* soll darliber hinaus nach Beendi-
gung der Nutzung der Containerschule der Feuerwehr sowie der Nutzung als Festplatz zur
Verfligung stehen. Der Festplatz dient dem Abhalten von Veranstaltungen, wie Gemeindefes-
ten und vergleichbaren Veranstaltungen. Im Bereich des Festplatzes sollen auch ein Spiel-
platz sowie ein Landschaftspark entwickelt werden. Die zeitlich uneingeschréankten Nutzungen
zur Realisierung des Festplatzes kénnen auch innerhalb des zeitlichen Rahmens zur Errich-
tung einer Containerschule realisiert werden. Als Folgenutzungen bleiben sie zudem (berall

auf der Teilflache zulassig. Die Gestaltung obliegt der Gemeinde.

6.3 MaR der baulichen Nutzung
Zur Konkretisierung des Rahmens fiir die bauliche Umsetzung der Planungsziele werden

Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung, der H6he baulicher Anlagen und der Bau-
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weise getroffen. Als MaB3 der baulichen Nutzung wird fiir beide Teilbereiche des Plangebiets
eine Grundflachenzahl von 0,8 zur Erméglichung der notwendigen Bebauung und Befestigung
der Nutzflachen sowie zur Errichtung von Kundenparkplétzen festgesetzt. Von der Grundfla-
chenzahl sind alle Grundflachen von baulichen Anlagen sowie Nebenanlagen erfasst. Die
Verkaufsflache des grofflachigen Einzelhandelsbetriebs zur Sicherung der Nahversorgung

wird auf eine marktgéngige Flachengrée von 1.200 m? festgesetzt.

Aufgrund der spezifischen, architektonischen Flachenbedarfe der beiden Nutzungen wird auf
eine Festsetzung zur Geschossfléachenzahl verzichtet. Zum Schutz der Ortsgestalt und der
Denkmalkulisse wird fur bauliche Anlagen auf der Flache fiir Gemeinbedarf eine maximale
Wandhéhe (WHmax) von 5,50 m und eine maximale Gebiudehéhe (GHmax) von 8,50 m so-
wie fur das Sondergebiet eine maximale Wandhéhe (WHmax) von 6 m und eine maximale
Gebaudehohe (GHmax) von 8 m festgesetzt. Zur Minderung der Auswirkungen auf das Orts-
und Landschaftsbild bezieht sich die maximal zulassige Gebaudehéhe von 8,50 m ausschliel-
lich auf den oberen Abschluss bzw. die Ausbildung eines Firstes, wie er bei Satteldichern in
Erscheinung tritt. Bei Flach- oder Pultdachern sind die niedrigeren, maximal zulassigen

Wandhéhen maflgebend.

6.4 Bauweise
Eine abweichende Bauweise mit der Zulassung eines Einzelkérpers mit mehr als 50 m Ge-

samtbaulange wird zugelassen.

6.5 iiberbaubare und nicht liberbaubare Grundstiicksflichen

Uber die Festsetzung tberbaubarer und nicht tiberbaubarer Grundstiicksflachen wird die An-
ordnung der Baukdrper vorstrukturiert, um eine vertragliche bauliche Entwicklung zu gewshr-
leisten. Baufenster beschrénken die Uberbaubaren Grundstiicksflachen. Zur Klarstellung wur-
den bei der Dimensionierung der Uberbaubaren Grundstiicksflichen die RaummaRe der an-
gedachten Containerschule neben dem Feuerwehrhaus zu Grunde gelegt. Nach der Beendi-
gung der Nutzung der Containerschule verbleiben die iiberbaubaren Grundstiicksflachen und
stehen fur die Bebauung mit anderen allgemeinen Nutzungen zur Verfiigung. Innerhalb der
,Flache fur temporére Bildungseinrichtungen und Festplatz* stehen die iberbaubaren Grund-
stucksflachen nur noch den kaum raumpragenden Anlagen wie Kiosk, Toilettengebzude oder
Pavillons zur Verfligung, welche dieses nicht wirksam auszufiillen vermégen. Die Auswirkun-
gen auf das Orts- und Landschaftsbild bleiben damit fiir diesen Bereich trotz der groRformati-

gen Ausdehnung des Baufensters gering.

6.6 Flachen fiir Stellplédtze und Garagen sowie Nebenanlagen

Bl ngenieure D - 67716 Heltersherg Telefon 0 63 33 - 2 75 98-0
for Stadtebau und Architektur Hauptstrafle 44 Fax 0 63 33 -2 75 98-99



Bebauungsplan ,Sondergebiet groRflachiger Einzelhandel

und Flachen fur den Gemeinbedarf* Gemeinde Rottenbuch
Dezember 2025 Landkreis Weilheim-Schongau
Begrindung Seite 17 von 25 Seiten

liegenden Rdumen sowie das Freihalten von Abflussbereichen soll ein Schaden durch Uber-

schwemmungen gemindert oder vermieden werden.

6.11 MaRBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Weitere Festsetzungen zu Déchern und befestigten oder versiegelten ebenerdigen Flachen

sowie Flachen fiur die Wasserwirtschaft dienen ergéanzend der ortsnahen Versickerung von

Niederschlagswasser. Festsetzungen zur Beleuchtung und Glasbauteilen dienen dem Arten-

schutz, insbesondere dem Schutz von Insekten und Végeln. Pflanzgebote und Bindungen

sichern die angestrebte Durchgriinung des Plangebietes.

6.12 Fldchen zum Anpflanzen sowie Bindung und Erhalt von Bdumen, Striuchern und
sonstigen Bepflanzungen
Durch flachige und punktuelle Anpflanzungen wird ein Grinstreifen zur landschaftsgerechten
Einbindung der angestrebten Bebauung in die sensible und schiitzenswerte Kulturlandschaft
und des Ortsbildes sichergestellt. Ein wesentliches Planungsziel ist die Einbindung in die vor-
gefundene naturrdumliche Struktur, soweit Flachen nicht fur ErschlieBung und Bebauung in
Anspruch genommen werden miissen. Neue Strukturen zur Eingriinung des Plangebiets wer-
den geschaffen und durch Griinflachen und Baumpflanzungen festgesetzt. Zur Einbindung in
die umgebende Ortsstruktur und Landschaft werden damit die (iberbaubaren Grundstiicksfla-
chen von Grinstrukturen umrandet. In Verbindung mit der geplanten ErschlieBung und den
strallenbegleitenden Griinstrukturen kann ein Einfugen in die Umgebung gewahrleistet wer-

den.

6.13 Ortliche Bauvorschriften
Zur Wahrung der Ortsgestaltung werden bauordnungsrechtliche Festsetzungen zur Gestal-
tung von Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie, zu Dach- und Fassadengestaltung, zu

Werbeanlagen sowie zu Wertstoffcontainern und Mulltonnen getroffen.

7. Wesentliche Belange und Auswirkungen der Planung

7.1 Bediirfnisse der Bevdlkerung nach einer verbrauchernahen Versorgung, Bildung,
Sicherheit sowie Freizeit und Erholung

Rottenbuch zeichnet sich durch eine asymmetrische Siedlungsstruktur aus. Der historische,

wenig bevoélkerte Ortskern liegt etwas abseits der Verkehrsachse in einer Sackgassensituati-

on. Die Siedlungsentwicklung erfolgt sternférmig von der B 23 aus. Fiir die Wohnbevélkerung
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liegt das Gartnereigeldnde geographisch gesehen im Zentrum. Die gesamte Wohnbevélke-
rung des Hauptortes (Klosterhof, Hoffeld, Weihanger, Solder und Olberg) liegt in einem Radius
von 750 m um das Gartnereigelande. Die groften Potenziale zur Nachverdichtung, sowie die
im Flachennutzungsplan vorgesehenen kinftigen Baugebiete liegen in fuBlaufiger Entfernung
zum Gelande. Dem Standort kommt daher eine herausragende Rolle fiir die Nahversorgung
der Gemeinde sowie als Standort fiir die Freizeitgestaltung und Erholung zu. Zudem muss die

Gemeinde im Sicherheitsinteresse der Bevélkerung Flachen fiir die Feuerwehr bereitstellen.

Die getroffenen Festsetzungen sichern die Planungsziele fiir die dringend notwendigen éffent-
lichen Zwecke und die Verbesserung der Nahversorgung der Bevélkerung nach Giitern des
taglichen Bedarfs. Mit Blick auf die zukinftige Versorgungslage ist absehbar, dass durch die
Aufgabe von bestehenden L&aden innerhalb der Ortslage die Nahversorgung nicht gesichert
ist. Ferner kénnen diese den heutigen Anspriichen nach Barrierefreiheit, Einkaufserlebnis und
Sortimenten kaum noch entsprechen. Der Bau eines Einzelhandelsmarktes in der angedach-
ten Dimensionierung ist daher erforderlich, weil damit einerseits den modernen Raumanforde-
rungen von Vollsortimentern Rechnung getragen wird und andererseits ein vergleichbares
Angebot in der Gemeinde selbst oder der unmittelbaren Nachbarschaft nicht gegeben ist. Des
Weiteren dient die Planung mit der Schaffung eines modernen Feuerwehrhauses dem Brand-
schutz. Dem Bedurfnis zur Austragung von Festen wird darber hinaus mit der Erméglichung
von Veranstaltungen auf dem Festplatz zuziiglich erforderlicher Anlagen auf der Flache Rech-
nung getragen. Die geplanten Nutzungen Uberwiegen in der Abwagung gegeniiber anderen
Anforderungen und Belangen wie dem sparsamen Umgang mit Fldche und Boden, dem
Denkmalschutz sowie der Wahrung des Orts- und Landschaftsbildes und den Zielen des Na-
turschutzes und der Landschaftspflege. Die planbedingten Auswirkungen auf die in Rede ste-
henden Belange werden im Rahmen der getroffenen Festsetzungen soweit wie méglich ge-

mindert.

7.2 stadtebauliche Entwicklungskonzepte und sonstige stadtebauliche Planung

Die im Rahmen des ,Entwicklungskonzept Interkommunale Allianz Pfaffenwinkel* (IKEK) ge-
troffene ,Kooperationsvereinbarung zur Sicherung der Nahversorgung“ werden von der Ge-
meinde Rottenbuch nicht als vertragliche Zusicherung angesehen. GemaR § 1 Abs. 6 Nr. 11
BauGB sind die Aussagen des Konzeptes im Rahmen der planerischen Abwagung zu wiirdi-
gen. Konkret steht die Vereinbarung den von der Gemeinde Rottenbuch ermittelten Bedarfe
zur Ausweisung eines Einzelhandelsmarktes zur Nahversorgung gegeniber. Der Einzelhan-
delsmarkt stellt nach Aussage der Gemeinde Rottenbuch, unabhangig von dem in der Koope-
rationsvereinbarung dargelegten Rechenbeispiel, hingegen die bedarfsgerechte Nahversor-
gung sicher. Die Sicherung der Nahversorgung wird von der lokalen Bevélkerung gefordert
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und ist mit dem Biirgerentscheid vom September 2017 mit 63 % Zustimmung bei 84 % Wahl-
beteiligung bestatigt worden. Durch das Votum des Plebiszits kann ebenso eine Selbstbin-
dung fur die Gemeinde abgeleitet werden, wie bei der Kooperationsvereinbarung. Die im Ent-
wicklungskonzept dargelegte Bedarfsrechnung ist als Empfehlung zu wiirdigen, keinesfalls
aber als verbindliche Vorgabe zu betrachten. Mit dem Feststellungsbeschluss des Gemeinde-
rates Rottenbuch vom 04.06.2025 wurde zudem klargestellt, dass die Aussagen des IKEK
keine Selbstbindung hinsichtlich der Steuerung der Nahversorgung entfalten. Demnach ver-
pflichtet sich die Gemeinde Rottenbuch nicht eine geringere Verkaufsflache fir Einzelhan-
delsmarkte zur Nahversorgung zuzulassen, als dies im Rahmen des Landesentwicklungspro-
gramms zul&ssig ware. Damit stehen die Ziele des Bebauungsplans keinem gemeindeeigenen

Konzept oder sonstiger Planung entgegen.

7.3 Belange des Denkmalschutzes sowie des Orts- und Landschaftsbilds

Rottenbuch besitzt mehrere schutzbediirftige Objekte, insbesondere den Fohlenhof und die
ehemalige Stifts- heutige Pfarrkirche. Die Abwagungsentscheidung der Gemeinde fiir die Pla-
nung am Standort der ,alten Gartnerei* erfolgte unter Beriicksichtigung der Belange der Orts-
gestaltung und des Denkmalschutzes. Zur Wahrung des Ortsbildes in diesem sensiblen Kul-
turlandschaftsbereich und vornehmlich der Denkmalkulisse wurden stadtebauliche Gutachten
zur Uberprufung von Sichtbeziehungen eingeholt, sowie entsprechende Festsetzungen getrof-

fen.
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Abbildung 6: Ansicht Ortseingang mit modellierten Kubaturen (S5-1 Trafo)

Quelle: Bildaufnahme Bader 025 (verdndert)

Im Rahmen der beiliegenden Sichtanalyse wurden die Kubaturen mithilfe eines Gerists lage-
getreu nachgebildet. Mithilfe von Bildaufnahmen aus unterschiedlichen Perspektiven entlang
der sensiblen Blickachse, parallel zur stidlichen Ortseinfahrt der B 23 kann die Situation abge-
bildet werden. Naheres ist der beiliegenden Sichtanalyse zu entnehmen. Auf Basis der Bilddo-
kumentation wurde eine vereinfachte Modellierung der Kubaturen angefertigt, um die Auswir-
kungen der Bebauung auf das Ortsbild zu verdeutlichen. Mit den gewahlten Wandhéhen von
5,50 m sowie 8,50 m Firsthéhe fiur das Feuerwehrhaus und dem Einzelhandel mit einem ma-
ximalen Gebaude von 8 m zur straRenzugewandten Seite verdecken die geplanten Gebaude
einen Teil der schutzenswerten Ansicht von Rottenbuch. Demnach werden Teile des Fohlen-
hofes, zumindest bis zur Traufe, von den gewahiten Standorten S6-1 Geschwindigkeitsanzei-
ger B 23, etwa auf Hohe des Ortsschildes, sowie dem Standort S5-1 Trafo durch die ange-
strebte Bebauung verdeckt. Die Dachlandschaft sowie der pragende Kirchturm von Maria Ge-
burt als Teil der Klosteranlage bleiben jedoch sichtbar. Damit l&sst sich festhalten, dass es zu
einer erheblichen Beeintrachtigung der Belange Denkmalschutz sowie des Orts- und Land-
schaftsbildes kommt. Dieser Beeintréchtigung kénnen jedoch die Belange der Versorgung der
Bevolkerung, der gemeindeeigenen Bedarfe nach kommunalen Einrichtungen und der Sicher-

heit entgegengehalten werden.
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Abblldung 7: Ansicht On‘se/ngang mit modellierten Kubaturen (S6-1 Geschwindigkeitsanzeiger B23)

R wrEn

Quelle: Bildaufnahme Bader 2025 (verdndert)

Zudem wurden die Standort- und Planungsalternativen erschépfend gepriift. Ferner reduzie-
ren sich durch den Wegfall des Bauhofes sowie den angepassten Héhen die AusmaRe der
Gebaudekubaturen. Die Beeintrachtigung der Bebauung auf das Orts- und Landschaftsbild
wird damit gemindert. Im Rahmen der Sichtanalyse wurden die temporaren Bildungseinrich-
tungen nicht bericksichtigt, da die Ortsansicht nur in einem begrenzten Zeitraum durch die
baulichen Eingriffe einer Containerschule beeintrachtigt wiirde. Dies wird mit der getroffenen
bedingten Festsetzung fiir die Teilflache ,temporare Bildungseinrichtungen und Festplatz* ge-
wabhrleistet. Im Bereich der temporéren Bildungseinrichtungen ist zudem die Nutzung eines
Festplatzes vorgesehen. GemaR dem Charakter eines Landschaftsparks zur Ausgestaltung
des Festplatzes sind hiervon keine negativen Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild
zu erwarten. Der gemaR Bilddokumentation bzw. Modellierung unverstellte Bereich, westlich
der angedeuteten Kubaturen bliebe damit frei von einer Bebauung. Zudem ist zu beachten,
dass die schutzwirdige Ansicht bis zu einer Entfernung von 380 m vom Fohlenhof ohne eine

Beeintrachtigung im Planzustand nach wie vor erkennbar bliebe.
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Abbildung 8: Ansicht Ortseingang (S10 Gértnereigelénde Nord)

Durch die getroffenen Festsetzungen zur Regelung der Dimension der baulichen Anlagen,
ihrer Ausgestaltung und Einbindung in die Umgebung, werden die moglichen Auswirkungen
der Planungen auf die Denkmalkulisse so weit als mdglich gemindert. So wird durch das Zu-
ricksetzen der Gebaude eine durchgéngige Sichtbarkeit des Fohlenhofs vom Radweg und der
B 23 aus gewahrleistet. Der Fohlenhof ist genau 382 m und der Kirchturm genau 687 m von
der nérdlichsten Bebauung im Gartnereigelande entfernt, wodurch nicht von einer unmittelba-
ren Beeintrachtigung der Denkmaler gesprochen werden kann. Durch den hochwertigen
Griinstreifen wird die Bebauung eingeklammert und damit eine landschafts- und ortsbildver-
tragliche Einbindung in die nahere und weitere Umgebung erméglicht. Der Gemeinderat hat
weiterhin in einer Grundsatzentscheidung bestimmt, dass das Gelénde fur die Nahversorgung
nur im Erbbaurecht vergeben wird. Die Gemeinde hat damit (iber die baurechtlichen Festset-
zungen hinaus direkte Einflussmaéglichkeiten auf die architektonischen und gestalterischen

Vorgaben mittels Erbbaurechtsvertrags.

7.4  Innenentwicklung
Dem Belang der Innenentwicklung wurde im Rahmen der Prifung von Standorten und Pla-
nungsalternativen hinreichend Rechnung getragen. Die untersuchten Standorte innerhalb der
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Ortslage lassen die Verwirklichung der geplanten Nutzungen aus baulichen oder eigentums-

rechtlichen Griinden nicht zu.

7.5 Entwdsserung und Hochwasservorsorge

Die Einwirkungen durch anfallendes Oberflachenwasser im Plangebiet werden durch Festset-
zungen zur 6rtlichen Behandlung durch Versickerung und Begrenzung der Versiegelung auf
das nétige MaR minimiert. Als MaRnahmen zur Vermeidung von Beeintrachtigungen und
Schaden durch abflieBendes Oberflachenwasser werden Festsetzungen zur Regelung des
Wasserabflusses sowie Festsetzungen wie Dachbegriinung oder versickerungsfahige Belage
zur Foérderung der Versickerung und Verdunstung getroffen. Die Vorgaben zur Ausfiihrung
und Dimensionierung der Anlagen zur Oberflachenwasserbewirtschaftung sind dem beiliegen-
den Entwésserungskonzept zu entnehmen. Zur Vermeidung von Schaden durch Hochwasser
sowie der Vorsorge gegeniber Starkregen werden Festsetzungen zu den Abfluss- und Versi-
ckerungsanlagen sowie objekitbezogene Festsetzungen und erganzende Hinweise im Bebau-

ungsplan aufgenommen. Die Festsetzungen tragen den Belangen ausreichend Rechnung.

7.6 Immissionsschutz

Im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan wurde die schalltech-
nische Vertraglichkeit der vorgesehenen Nutzungen mit der Umgebung gepriift und bewertet.
Die Analyse berucksichtigt sowohl den zukiinftigen Nahversorgungsbetrieb im stidlichen Plan-
bereich als auch die langfristig vorgesehene kommunale Einrichtung Feuerwehr im nérdlichen
Bereich des Plangebietes. Auch die temporar vorgesehene Containerschule wurde beriick-
sichtigt. Die Modellierungen orientieren sich an den Anforderungen der Technischen Anleitung

zum Schutz gegen Larm (TA Larm).

Im Ergebnis stellt sich dar, dass die zulassigen Immissionsrichtwerte im umliegenden Misch-
gebiet (MI) deutlich unterschritten werden. Im allgemeinen Wohngebiet (WA) wird an einem
Immissionsort tagstber eine geringfiigige Uberschreitung von 1 dB(A) festgestellt, die im Sin-
ne des Immissionsschutzrechts als unwesentlich gilt. In der Nachtzeit werden alle Werte ein-
gehalten. Kritische Gerduschspitzen, die zu relevanten Beeintrachtigungen fithren kénnten,
wurden nicht festgestellt. Eine Reduzierung der Immissionen und die Einhaltung der Immissi-
onsrichtwerte kénnen durch organisatorische MaRnahmen im Rahmen des Ubungsbetriebs
der Feuerwehr erreicht werden. So kann der Einsatz des Aggregats abgeschirmt hinter einem
Feuerwehrfahrzeug erfolgen oder ggf. nicht nach 20 Uhr betrieben werden, sodass die Emis-
sionen nicht in die Ruhezeit von 20-22 Uhr fallen. Zudem entfallt in der aktuellen Planung der
Bauhof, sodass auch hier von weniger Immissionen an Immissionsort 4 auszugehen ist. Auch

eine Verlagerung der Nutzung von gerduschintensiven Aggregaten hinter das Feuerwehrge-
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baude (Aulienbereich bei der Nordostfassade) ware moglich und wirde zur Einhaltung der

Immissionsrichtwerte fiihren.

Sollten schutzbediirftige Aufenthaltsrdume im Gebaude der Feuerwehr untergebracht werden,
so sind die Fenster an die dem Larm abgewandten Fassadenseiten zu orientieren und ggf. mit
einer schallgedammten Bellftungseinrichtung zu versehen. Eine Priifung dieses Sachverhalts
kann im Rahmen der nachgelagerten Baugenehmigung, bei ausreichend konkreter Planung,

erfolgen.

Im Bereich der geplanten Feuerwehr finden seit einigen Jahren verschiedene Festveranstal-
tungen statt, die in Summe an weniger als 10 Tagen und Nachten im Jahr stattfinden und so-
mit als ,seltene Ereignisse” nach der Freizeitlarmrichtlinie zu bewerten sind. Bei den Veran-
staltungen handelt es sich im Wesentlichen um den Fohlenmarkt, das Gaufest, das Schiitzen-
fest und Vereinsjubilden. Diese Veranstaltungen finden an dieser Stelle nur temporér statt.
Nach Umsetzung der Planung und Errichtung des Feuerwehrgebaudes werden die Feste in
den Nordosten des Feuerwehrgebdudes und somit weiter von der Wohnbebauung entfernt,
sowie durch dieses abgeschirmt verlagert. Bisher liegt zudem keine Beschwerdelage zu die-
sen Festveranstaltungen vor, sodass davon auszugehen ist, dass die weitere, zeitlich be-
grenzte, Nutzung der Flache fir die bestehenden Festveranstaltungen mit der umliegenden

Wohnbebauung vertraglich ist.

Damit sind die geplanten Nutzungen mit Blick auf den Schutzanspruch der benachbarten
Wohnbebauung aus stadtebaulicher Sicht vereinbar. Immissionsschutzrechtliche Festsetzun-
gen sind aufgrund dessen nicht erforderlich. Bei Abweichungen von den modellierten Be-
triebsablaufen sind im spateren Baugenehmigungsverfahren ggf. schallschutztechnische

MaBnahmen zu priifen und festzulegen.

7.7 Umweltbelange

Die Eingriffe in Natur und Landschaft wurden im Rahmen der Umweltpriifung nach BauGB
geprift und im beiliegenden Umweltbericht dargestellt. Die getroffenen MaRnahmen zur Ein-
grunung innerhalb des Plangebietes sind dazu geeignet, die Auswirkungen der Bebauung auf

das sensible Orts- und Landschaftsbild zu mindern.

Aufgrund der elaborierteren Raumbedarfe gehen mit der Bebauung unvermeidlich Flachen
durch Versiegelung verloren. Die Verluste an Flache, Boden, Biotopen sowie Lebensraum fiir
die Fauna werden uber die getroffenen AusgleichsmaBnahmen im Umweltbericht auf der ex-
ternen Flache 716/0 der Gemarkung Schénberg kompensiert. Den Umweltbelangen wird da-

mit ausreichend Rechnung getragen. Auf die Ausfiihrungen im Umweltbericht wird verwiesen.
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8. Flachenstatistik

Innerhalb des Geltungsbereiches

setzen sich laut Planung folgende Flachenanteile zusam-

men:
Flachennutzung GroRe in m? | Anteil .
Baugebiete 9.860 54,53
Gemeinbedarfsflache 4.588 25,37
Sondergebiet 5.272 29,16
Verkehrsflachen 3.124 17,28
Stralle 2.521 13,94
Parkplatze 157 0,87
Fullweg 437 2,41
Bushaltestelle 9 0,05
Grinflichen 5.097 28,19
Offentliche Grunflache 5.097 28,19
Geltungsbereich Gesamt 18.081 100

9. Kosten und Planverwirklichung

Die Kosten fiir die Planung sowie Planverwirklichung werden von der Gemeinde Rottenbuch

getragen.

10. Anlagen

e Bodengrunduntersuchung und Griindungsberatung, Geotechnik Heiligenstadt GmbH -

Beratende Ingenieure VBI, Januar 2022

e Entwasserungskonzept, iSA — Ingenieure fiir Staddtebau und Architektur, Januar 2024

e Umweltbericht mit Anlagen, iSA — Ingenieure fur Stadtebau und Architektur, Juli 2025

e Schalltechnische Untersuchung, Accon Environmental Consultants, Juni 2024

e Sichtanalyse, iSA — Ingenieure flr Stadtebau und Architektur, Juli 2025
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