Die Stadt Roding erlasst aufgrund i i | i '
! Wandhthe WA 3 Die maximale traufseitige Wandh&he (H, Definition siehe ' T )
- der §§ 2 Abs. 1 Satz 1, 10 Abs. 1 und 13a Abs.1 Satz 2 Nr. 1 und Abs. 4 des Aol B A 4Siz BB ik e 1(- 1.5 Einfriedungen 2. Zeichnerische Festsetzungen 3. Hinweise
Baugesetzbuches (BauGB), ' ] , Al Wt FILE,20 DL EsioRsRia, Regelbeispiel fur Garagen und Carports _ . (gemaR Planzeichenverordnung - PlanZV) _ : _ ,
S e e Die Wandhohe ist an der tiefsten Stelle des natdrlichen Gelandes entlang aller Maistab 1 : 200 | Einfriedungen sind bis zu einer Gesamththe von maximal 1,50 m tlber OK fertiges 3.1 Zeichnerische Hinweise
' i ’ Aulienwénde zu messen. ' Schnittpunkt d Schnittpunkt d Geldnde zuléssig. Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Deckblattes
e Bay‘enschen SRR (BayBO) _ ' Ausenwand mit Auenwand mit ° m— deeid i s 285 | 284 pestehende Grundstiicksgrenzen mit Grenzzeichen und
- und des Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern (GO) o Da “ha“t & A8 § 23 Abs. 3 BauNVO End Flurstiicksnummer
E . ) i Y=z ) o i S e augrenze gema s. 3 Bau
den Bebauungsplan MITTERDORF - SUDHANG Nr. 6102-86/1 mit Firsthéhe WA 1 Die maximale Firsthdhe wird mit 10,50 m festgesetzt. oberanecer  EISE 1| ok 1.6 Wasserwirtschaft - e :
integrierter Griinordnung in der Fassung der Satzungsfertigung vom 29.07.2021 Firsthshe WA 2  Die maximale Firsthhe wird mit 10,00 m festgesetzt I J:andbt;f?estigung @ g 5 g8 Stellplétze vor Garagen, Grundstiickszufahrten und sonstige befestigte Flachen sind 1 Abgrenzung unterschiedlicher MalRe der baulichen Nutzung e e i S i
als Satzung: ’ ' e = Bk durchlassi . estehende Wohngebdude und Nebengebaude
g TR RS —— - . X 3 Wfasser .urc assng Zu gestalten (z.B. Schotjterraser?, wassergebundene Dec?ke, Rasen Straenbegrenzungslinie
. mit 15,00 mresigeseet. (| | - TTUTme——___ 2! El: gittersteine, Pflaster mit Rasenfugen), damit das Niederschlagswasser versickern kann. ~_StraRenbegleit ffent|
1. Textliche Festsetzungen 2] 32 abenbegieiigrtin (Centich)
" d Die Firsththe ist das senkrechte Mall vom unteren Bezugspunkt der Wandhéhe bis §§ - g M\asphaltnerte SUakeivariahericne s Hoh hichtlini it Angabe der Hohen in m dber Normal Null
1.1 Art und MaR der baulichen Nut : zur héchsten Stelle der Dachhaut (First bzw. Spitze bei Zeltdach). il Tl R 1.7 Photovoltaikanlagen / Sonnenkollektoren Multifunktionsstreifen (Rasenfugenpfiaster) ey SEICNRERRE Sk
- und Mals der baulichen Nutzung, Bauweise Photovoltaikanlagen und Sonnenkollektoren sind nur auf Dachflachen zuléssig. = Fussweg (Asphaltety ||| e vorgeschlagene Grundstlicksgrenze
Fullschema der Nutzungsschablonen: Nicht zulassig sind aufgesténderte Photovoltaikanlagen und Sonnenkollektoren, ] e , |
WA 1 NitZiRaserhablone YA 1 _‘ Garagen und Carports auRer bei Flachdéchern. Hier diirfen Aufsténderungen von Photovoltaikanlagen Rad- und Fussweg (Betonsteinpflaster) | Parzellennummer
g ‘ _ . einen Winkel von max. 15° und Sonnenkollektoren einen Winkel von max. 40°, : o T F leit it Schulzabstand
WA | o Art der baulichen Nutzung Bauweise Wandhshe WA 1 Bei der Errichtung von Grenzgebguden oder grenznahen Geb&uden 1.1.6 Bauweise gemessen zur Horizontalen, aufweisen. Fussweg versickerungsfahig ——————  Ferngasleitung mit Schutzabstan
2 Wo /és\ \r}\?chstzulassme Zahl der nur Einzel- und Doppelhauser : inntha!b der festgesetzten Baugrenzen mit einer Gebdudetiefe von o Offene Bauweise gemaR § 22 Abs. 2 BauNVO e —
ohnungen je VWohngeb&ude zulassig maximal 9,00 m entlang der seitlichen Grundstiicksgrenze Aﬁl . offentlicher Feld- und Waldweg Wiesenmulde Wadenbach
| 04 max. zuléssige Vollgeschosse | max. zuladssige Grundflachenzahl darf der Hohenunterschied zwischen der Oberkante der Randbe - A nur Einzel- und Doppelh&user zuldssig 1.8 Versorgungsleitungen R
festigung der Verkehrsfldche an der Grundstiicksgrenze zum Bau - GemaR § 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB hat die Fiihrung von Stromversorgungs- und d___\ Zufahrt
1.1.1 Art der baulichen Nutzung grundstick in der nachbarseitigen Gebaudefiucht und dem Telekommunikationsleitungen unterirdisch zu erfolgen.
WA Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO: Schmttpunk.t der AuBenwand mit der Dachhaut maximal 3,30 m e — Private Griinfliche mit Pflanzgebot fir eine Hecke aus standort -
Nutzungen nach § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO sowie betragen (siehe Regelbeispiel). 1 5 Abstandsfiachen heimischen Laubgehdlzen zur Baugebietseingriinung . _ .
Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO sind nicht zuléssig - ' 1.9 Grundstiickszufahrten 3.2 Textliche Hinweise
| ' Bei Einhaltung der Abstandsflache nach Art. 6 BayBO ist eine Wand- sind nach den Bestimmungen der jeweils gilltigen Fassung der BayBO Die Lage der Grundstiickszufahrten ist im Bebauungsplan nicht festgesetzt. e Offentliche Griinflache _ W T s o e
héhe von maximal 5,00 m zuléssig. einzuhalten, soweit in diesen Bebauungsplan keine abweichenden Grundstiickszufahrten sind daher grundsétzlich entlang der ErschlieBungsstrale méglich Umgang mit IREERCTAgBUMGSRT TN Al IRGET Fakepio i gonl
1.1.2 Grundflachenzahl ' Regel ) g . g e : Niederschlags- baulichen Anlagen gesammelt werden. Dartiber hinaus sollte das
1. 23 egelungen getroffen wurden jedoch nicht im Bereich der jeweils vorhandenen StraRenausstattung bzw. nicht im wasser restliche unverschmutzte Niederschlagswasser auf eigenem
0,4 Di i 458i ' 5 e , ) Bereich von Anlagen von Ver- und Entsorgungsunternehmen (z.B. StraRenbeleuch en, . . . % -
e maximal zuléssige Grundflachenzahl betragt 0,4 Wandhshe WA 2 Bei der Errichtung von Grenzgebéuden oder grenznahen Gebauden Sl i \gerkehrszeichen Hydrangcen)g ( fra tung . B&ume zu pflanzen privat (Standort nicht festgelegt) Grundstiick versickert werden.
im Sinne von Art. 6 Abs. 7 BayBO darf die Wandhohe im Mittel 3,00 m 1.3 Garagen, Carports und Stellplatze , ' . : i sl
= icht 0 ; ’ . . , Aulen- Bei den AuBRenbeleuchtungen sollten nur insektenunschédliche
1.1.3 Beschrankung der Zahl der Wohnungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB) : hicht Uberschreiten. 1.10 Griinord . Baume zu pflanzen Offentlich (Standort nicht festgelegt) e e S
2 Wo Es sind maximal 2 Wohnungen je Wohngebaude zuldssig. o Stellplatze sind auf dem jeweiligen Baugrundstiick zu schaffen. . runoranung |
B?l Emlhaltun_g der Abstandsﬂéche nach Art. 6 BayBO ist eine Wand- Garagen und Carports sind nur innerhalb der Baugrenzen zuldssig. Die Bepflanzung der 6ffentlichen und privaten Grundstiicke muss landschaftsgerecht mit - Reten_tionsteich zur Riickhaltung, Verdunstqng und Versickerung Landwirtschaftliche Im Geltungsbereich kdnnen Geruchseindriicke wahrnehmbar sein,
1.1.4 Zahl der Vollgeschosse héhe bis maximal 4,00 m zuléssig. N!cht Uberdachte Ste!lpl?itze sind auch au!&erhalb der Baugrenzen zulassig. heimischen, nicht giftigen Striuchern und Baumen erfolgen; Nadelgehtize von Niederschlagswasser aus dem Baugebiet Emissionen die durch die umliegenden Tierhaltungsbetriebe verursacht werden.
_ Die Anzahl der erforderlichen Stellplétze richtet sich nach der "Satzung tber die werden ausgeschlossen. Von den angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen gehen
WA 1 u. WA 2: : Herstellung und Abiésung von Stellplatzen fir Kraftfahrzeuge (Stellplatzsatzung - StS) zeitweise Larm-, Staub- und Geruchsemissionen aus.
Il Es sind maximal 2 Voligeschosse zulassig. ViandhShe WS Bal dr Eridhiun uon Crenspebanden sder smnmahs  Eenkd vom 27.03.2019" der Stadt Roding, inkraftgetreten am 01.04.2019. Auf den nicht Uberbauten privaten Grundstiicksfléchen ist auf je 300 m? Grundstticks-
WA 3: innerhalb der fesl? i Bg it g Gebsud 2 ? S flaiche mindestens ein mittel- bis groRkroniger einheimischer Obst- oder Laubbaum Denkmalschutz Sollten wihrend der Bauarbeiten Hinweise auf Denkmaler gefunden
i Es sind maximal 3 Voligeschosse zulassig : : i o e zu pflanzen. _ werden, gelten die Vorschriften des bayerischen Denkmalschutz -
. maximal 9,00 m entlang der seitlichen Grundstiicksgrenze gesetzes (Art. 8 Abs. 1 und 2 BayDSchG)
: darf der Hohenunterschied zwischen d - : | | |
1.1.5 Hohe der baulichen Anlagen oo o s VerkehrsfiéchevgicdeernG::Jrng;?jr:kasntree::; I:a;dge 1.4 Nebenanlagen Zur Sicherung der Ortsrandeingriinung sind an den Parzellengrenzen zur freien Land- _
grundsttick in der nachbarseitigen Gebaudeflu htg d RS schaft hin 3 m breite private Griinflaichen mit Pflanzgebot fiir eine Hecke aus standort - Pflege der privaten  Uberhéngende Aste entlang von landwirtschaftich genutzten
Woh ALz dem Schnittounkt der Aul 9 d mit der D Eh ”? Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 und 2 BauNVO sind gemaR § 23 Abs. 5 heimischen Laubgehdlzen festgesetzt. Grinflachen Flachen und Wegen sollten regelmaRig zuriickgeschnitten werden.
ohngebiude et 3% . betrag:n ((asr;:t?:Rgelbeerisp?;) au BauNVO auch auBerhalb der Baugrenzen zulassig, jedoch nicht im Bereich der
Wandhéhe WA 1 Die maximale traufseitige Wandh&he (H, Definition siehe ‘ TosgResizicnpilictaR GEIMNAGRL EEi AT, SHSEeT u.r.ld Hecken_sind dis vorgeschriebenen Grenngs:,ténde el Kinderspielplatz Der néchste Kinderspielplatz befindet sich ca. 110 m nérdlich des
Art. 6 Abs. 4 Satz 2 BayBO) wird mit 8,00 m festgesetzt. Bei Einhaltung der Abstandsfléche nach Art. 6 BayBO ist eine Wand- Ealtten. Rar /-‘»;bitand o Baurn_er; u'ttIEﬁN; rsz{;a Inds nt SHELCHRFN 2L uriemgisehien Vier- U. Baugebiets im angrenzenden Baugebiet "Steinbugl". Dort liegt .
Wandhéhe WA 2 Die maximale traufseitige Wandhéhe (H, Definition siehe h6éhe von maximal 6,60 m zuldssig. FT s(?rg;ngs"el S mvl\]ﬁs ;mn ?S denIT kl ﬂ:‘n ParmEpe. _dieser an der nérdlichen Trasse der Ortsstrale "Steinbugl". Auf die
Art. 6 Abs. 4 Satz 2 BayBO) wird mit 7,50 m festgesetzt Ur die Begriinung von Wénden sind alle Kletterpflanzen und alle Obstformen erlaubt. Festsetzung eines Kinderspielplatzes wird deshalb verzichtet.
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2. Zeichnerische Festsetzungen

(geman Planzeichenverordnung - PlanZV)
L e P Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Deckblattes

I Baugrenze gemé&R § 23 Abs. 3 BauNVO

——e—e— Abgrenzung unterschiedlicher Maf3e der baulichen Nutzung

StralRenbegrenzungslinie
mﬂ___AStraBenbegleltgrun (6ffentlich)
___—asphaltierte Stralenverkehrsfléche
— Multifunktionsstreifen (Rasenfugenpflaster)

Fussweg (Asphaltiert)

Rad- und Fussweg (Betonsteinpflaster)

Fussweg versickerungsfahig

offentlicher Feld- und Waldweg

d___\ Zufahrt

Private Griinfliche mit Pflanzgebot fiir eine Hecke aus standort -
heimischen Laubgehdélzen zur Baugebietseingriinung

Offentliche Grinflache

Baume zu pflanzen privat (Standort nicht festgelegt)

Retentionsteich zur Rilickhaltung, Verdunstung und Versickerung
von Niederschlagswasser aus dem Baugebiet

‘ B&ume zu pflanzen Offentlich (Standort nicht festgelegt)




Die Stadt Roding erlédsst aufgrund

- der §§ 2 Abs. 1 Satz 1, 10 Abs. 1 und 13a Abs.1 Satz 2 Nr. 1 und Abs. 4 des
Baugesetzbuches (BauGB),

- der Verordnung (ber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO),

- des Art. 81 Abs. 2 der Bayerischen Bauordnung (BayBO)

- und des Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern (GO)

den Bebauungsplan MITTERDORF - SUDHANG Nr. 6102-86/1 mit
integrierter Griinordnung in der Fassung der Satzungsfertigung vom 29.07.2021

als Satzung:

1. Textliche Festsetzungen

1.1 Art und MaR der baulichen Nutzung, Bauweise

Fullschema der Nutzungsschablonen:

WA 1 Nutzungsschablone WA 1
WA | o Art der baulichen Nutzung Bauweise
hochstzuldssige Zahl der nur Einzel- und Doppelhduser
2 Wo /éé\ Wohnungen jg Wohngebaude zulassig g
i1 04 max. zuldssige Vollgeschosse | max. zul4ssige Grundflachenzanhl

1.1.1 Art der baulichen Nutzung

WA Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO;
Nutzungen nach § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO sowie
Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO sind nicht zul&ssig.

1.1.2 Grundfldchenzahl
0,4 Die maximal zuldssige Grundflachenzahl betragt 0,4

1.1.3 Beschrankung der Zahl der Wohnungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
2 Wo Es sind maximal 2 Wohnungen je Wohngeb#ude zuléssig.

1.1.4 Zahl der Vollgeschosse

WA 1 u. WA 2:

I Es sind maximal 2 Voligeschosse zuléssig.
WA 3:

1 Es sind maximal 3 Vollgeschosse zuldssig.

1.1.5 Hoéhe der baulichen Anlagen

Wohngebéude

Wandhdhe WA 1 Die maximale traufseitige \Wandhéhe (H, Definition siehe
Art. 6 Abs. 4 Satz 2 BayBO) wird mit 8,00 m festgesetzt.
Wandhohe WA 2 Die maximale traufseitige Wandhéhe (H, Definition siehe
Art. 6 Abs. 4 Satz 2 BayBO) wird mit 7,50 m festgesetzt.




Wandhoshe WA 3 Die maximale traufseitige Wandhshe (H, Definition siehe
Art. 6 Abs. 4 Satz 2 BayBO) wird mit 10,50 m festgesetzt.

Die Wandhohe ist an der tiefsten Stelle des natirrlichen Geléndes entlang aller
Aulenwénde zu messen.

Firsthdhe WA 1 Die maximale Firsthéhe wird mit 10,50 m festgesetzt.
Firsthéhe WA 2 Die maximale Firsthhe wird mit 10,00 m festgesetzt.
Firsththe WA 3  Die maximale Firsthohe wird mit 13,50 m festgesetzt.

Die Firsththe ist das senkrechte Mall vom unteren Bezugspunkt der Wandhéhe bis
zur hochsten Stelle der Dachhaut (First bzw. Spitze bei Zeltdach).

Garagen und Carports

Wandhshe WA 1 Bei der Errichtung von Grenzgeb4uden oder grenznahen Geb&uden
innerhalb der festgesetzten Baugrenzen mit einer Gebaudetiefe von
maximal 9,00 m entlang der seitlichen Grundstiicksgrenze
darf der H6henunterschied zwischen der Oberkante der Randbe -
festigung der Verkehrsflache an der Grundstiicksgrenze zum Bau -
grundstiick in der nachbarseitigen Geb&udeflucht und dem
Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dachhaut maximal 3,30 m
betragen (sieche Regelbeispiel).

Bei Einhaltung der Abstandsflache nach Art. 6 BayBO ist eine Wand-
héhe von maximal 5,00 m zulassig.

Wandhéhe WA 2 Bei der Errichtung von Grenzgebauden oder grenznahen Gebuden
im Sinne von Art. 6 Abs. 7 BayBO darf die Wandh&he im Mittel 3,00 m
nicht Uberschreiten.

Bei Einhaltung der Abstandsflache nach Art. 6 BayBO ist eine Wand-
héhe bis maximal 4,00 m zuléssig.

Wandh&he WA 3 Bei der Errichtung von Grenzgeb&uden oder grenznahen Gebauden
innerhalb der festgesetzten Baugrenzen mit einer Gebudetiefe von
maximal 9,00 m entlang der seitlichen Grundstiicksgrenze
darf der H6henunterschied zwischen der Oberkante der Randbe -
festigung der Verkehrsflache an der Grundstiicksgrenze zum Bau -
grundstiick in der nachbarseitigen Geb&audeflucht und
dem Schnittpunkt der AulRenwand mit der Dachhaut
maximal 3,30 m betragen (siche Regelbeispiel).

Bei Einhaltung der Abstandsfléche nach Art. 6 BayBO ist eine Wand-
h6éhe von maximal 6,60 m zuldssig.




Regelbeispiel fir Garagen und Carports

Mafistab 1 : 200
Schnittpunkt der Schnittpunkt der
AuBenwand mit Aullenwand mit
der Dachhaut der Dachhaut

Oberkante der E :
Randbefestigung &+

Verkehrsflache Avi

max. Hohen
unterschied

|

{
6,60 m (bei WA 3)
max. Wandhthe

----- g
B |

Big e Ungeltnge |

Verkehrsflache o' 6 Baugrundstiick “““LT-
T

1.1.6 Bauweise
o Offene Bauweise gemaR § 22 Abs. 2 BauNVO
nur Einzel- und Doppelhduser zuléssig

1.2 Abstandsflachen

sind nach den Bestimmungen der jeweils giiltigen Fassung der BayBO
einzuhalten, soweit in diesen Bebauungsplan keine abweichenden
Regelungen getroffen wurden. :

1.3 Garagen, Carports und Stellplatze

Stellplatze sind auf dem jeweiligen Baugrundstiick zu schaffen.

Garagen und Carports sind nur innerhalb der Baugrenzen zuléssig.

Nicht tiberdachte Stellplatze sind auch auRerhalb der Baugrenzen zuléssig.

Die Anzahl der erforderlichen Stellplatze richtet sich nach der "Satzung tber die
Herstellung und Ablésung von Stellplétzen fur Kraftfahrzeuge (Stellplatzsatzung - StS)
vom 27.03.2019" der Stadt Roding, inkraftgetreten am 01.04.2019.

1.4 Nebenanlagen

Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 und 2 BauNVO sind geméR § 23 Abs. 5
BauNVO auch auBerhalb der Baugrenzen zuléssig, jedoch nicht im Bereich der
festgesetzten privaten Grinflachen.




1.5 Einfriedungen

Einfriedungen sind bis zu einer Gesamthdhe von maximal 1,50 m tiber OK fertiges
Gelénde zulassig.

1.6 Wasserwirtschaft

Stellplatze vor Garagen, Grundstiickszufahrten und sonstige befestigte Flédchen sind
wasserdurchléssig zu gestalten (z.B. Schotterrasen, wassergebundene Decke, Rasen-
gittersteine, Pflaster mit Rasenfugen), damit das Niederschlagswasser versickern kann.

1.7 Photovoltaikanlagen / Sonnenkollektoren

Photovoltaikanlagen und Sonnenkollektoren sind nur auf Dachflachen zul4ssig.
Nicht zuléssig sind aufgestanderte Photovoltaikanlagen und Sonnenkollektoren,
auler bei Flachdachern. Hier diirfen Aufstanderungen von Photovoltaikanlagen
einen Winkel von max. 15° und Sonnenkollektoren einen Winkel von max. 40°,
gemessen zur Horizontalen, aufweisen.

1.8 Versorgungsleitungen

GemaRB § 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB hat die Fiihrung von Stromversorgungs- und
Telekommunikationsleitungen unterirdisch zu erfolgen.

1.9 Grundstiickszufahrten

Die Lage der Grundstiickszufahrten ist im Bebauungsplan nicht festgesetzt.
Grundstiickszufahrten sind daher grundsétzlich entlang der ErschiieBungsstrale méglich,
jedoch nicht im Bereich der jeweils vorhandenen Strallenausstattung bzw. nicht im
Bereich von Anlagen von Ver- und Entsorgungsunternehmen (z.B. StraBenbeleuchtungen,
Schaltschranke, Verkehrszeichen, Hydranten).

1.10 Griunordnung

Die Bepflanzung der &ffentlichen und privaten Grundstiicke muss landschaftsgerecht mit
heimischen, nicht giftigen Strduchern und Baumen erfolgen; Nadelgehdize
werden ausgeschlossen.

Auf den nicht Uberbauten privaten Grundstiicksflachen ist auf je 300 m? Grundstiicks-
flache mindestens ein mittel- bis groRkroniger einheimischer Obst- oder Laubbaum
zu pflanzen.

Zur Sicherung der Ortsrandeingriinung sind an den Parzellengrenzen zur freien Land-
schaft hin 3 m breite private Grinflachen mit Pflanzgebot fur eine Hecke aus standort -
heimischen Laubgehdlzen festgesetzt.

Bei Baumen, Strduchern und Hecken sind die vorgeschriebenen Grenzabsténde einzu-
halten. Der Abstand von Baumen u. tiefwurzelnden Strauchern zu unterirdischen Ver- u.
Entsorgungsleitungen muss mindestens 2,50 m betragen.

Fir die Begriinung von Wénden sind alle Kletterpflanzen und alle Obstformen erlaubt.




3. Hinweise

3.1 Zeichnerische Hinweise

285 | 284 pestehende Grundstiicksgrenzen mit Grenzzeichen und

283

Flurstiicksnummer

bestehende Wohngebaude und Nebengebaude

T a02- —._ Heéhenschichtlinien mit Angabe der Hohen in m iber Normal Null

~~~~~~~~~~ vorgeschlagene Grundstlicksgrenze

Parzellennummer

Ferngasleitung mit Schutzabstand

Wiesenmulde Wadenbach

3.2 Textliche Hinweise

Umgang mit
Niederschlags-
wasser

Aulen-
beleuchtung

Landwirtschaftliche
Emissionen

Denkmalschutz

Pflege der privaten
Grinflachen

Kinderspielplatz

Niederschlagswasser sollte auf jeder Parzelle in geeigneten
baulichen Anlagen gesammelt werden. Darliber hinaus sollte das
restliche unverschmutzte Niederschlagswasser auf eigenem
Grundstiick versickert werden.

Bei den AuBenbeleuchtungen sollten nur insektenunschédliche
Beleuchtungssysteme verwendet werden.

Im Geltungsbereich kénnen Geruchseindriicke wahrnehmbar sein,
die durch die umliegenden Tierhaltungsbetriebe verursacht werden.
Von den angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen gehen
zeitweise Larm-, Staub- und Geruchsemissionen aus.

Sollten wahrend der Bauarbeiten Hinweise auf Denkmaéler gefunden
werden, gelten die Vorschriften des bayerischen Denkmalschutz -
gesetzes (Art. 8 Abs. 1 und 2 BayDSchG).

Uberhéngende Aste entlang von landwirtschaftich genutzten
Flachen und Wegen sollten regelméBig zurlickgeschnitten werden.

Der néchste Kinderspielplatz befindet sich ca. 110 m nérdlich des
Baugebiets im angrenzenden Baugebiet "Steinbugl”. Dort liegt
dieser an der nérdlichen Trasse der OrtsstralRe "Steinbugl". Auf die
Festsetzung eines Kinderspielplatzes wird deshalb verzichtet.




1. Anderung des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes

MITTERDORF - SUDHANG Nr. 6102-86/0 6102-86/1
durch Aufstellung des 1. Anderungsdeckblattes

MITTERDORF - SUDHAN G Nr.6102-86/1 | SATZUNGS-

im beschleunigten VVerfahren nach § 13a Abs.1 Satz 2 Nr. 1 BauGB|FERTIGUNG
S TADT RODING

LANDKREIS CHAM in der Fassung

RE G.-BEZIRK OBERPFALZ vom 29.07.2021

1. ANDERUNGS- Der Stadtrat hat am 27.05.2021 die 1. Anderung des rechtsverbindlichen Be-
BESCHLUSS bauungsplanes MITTERDORF - SUDHANG durch die Aufstellung des

1. Anderungsdeckblattes Nr. 6102-86/1 gem. §§ 2 Abs.1 Satz 1 in Verbindung
mit 13a Abs. 1 Satz 2 Nr.1 und Abs. 4 BauGB im beschleunigten Verfahren
beschlossen. Der Anderungsbeschluss wurde gem. § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB
mit Bekanntmachung vom 08.06.2021 am 09.06.2021 ortstublich bekannt
gemacht.

2. OFFENTLICHKEITS-  Der vom Stadtrat am 27.05.2021 gebilligten Entwurf des Bebauungsplanes

UND BEHORDEN- Nr. 6102-86/1 i. d. Fassung vom 27.05.2021 wurde mit Begriindung gemag
BETEILIGUNG §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 21.06.2021 bis 20.07.2021 im
nach §§ 3 Abs. 2 und Rathaus 6ffentlich ausgelegt. Ort und Zeit der Auslegung wurden mit Bekannt-
4 Abs. 2 BauGB _ machung vom 08.08.2021 am 09.06.2021 ortstblich bekannt gemacht.

3. SATZUNGS- Die STADT RODING hat mit Beschluss des Stadtrates vom 29.07.2021 den
BESCHLUSS Bebauungsplan Nr. 6102-86/1 mit Begriindung i. d. Fassung der Satzungs -

fertigung vom 29.07.2021 als Satzung beschlossen.

4, AUSF ERTIGUNG Der Bebauungsplan Nr. 6102-86/1 wird hiermit als Satzungsfertigung in der

s
5. !NKRAFTTRETEMN“““‘”’;/DM Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 61 02-86/1 durch den Stadtrat wurde
STADT RODING gemaf § 10 Abs“. 3 Saiz 1 BauGB mit Beka}nntma'chung vom 16.08.2021 am .
Roding, 18.08.2021 18.08.2021 ortsiiblich bekannt gemacht. Mit dem Tag der Bekanntmachung tritt der
i Bebauungsplan Nr. 6102-86/1 gemaf § 10 Abs. 3 Satz 4 BauGB in Kraft.
: LT:\\Der Bebauungsplan Nr. 6102-86/1 wird seit diesem Tage zu den tblichen Dienst-
r«"as‘tunden im Rathaus zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und uber dessen Inhalt
= aqf Verlangen Auskunft gegeben.
: Q-AUf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und Satz 2 sowie Abs. 4 BauGB und
';*:“ /des § 215 Abs. 1 BauGB ist hingewiesen worden.

6.PLANUN Ingenieurbiiro Maier Entwurf: 27.05.2021
Falkensteiner Str. 1 Satzungsfertigung:  29.07.2021
93426 Roding
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1. ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Aufgrund der starken Gelandeneigung ist der Planungswille der Stadt Roding nicht
umsetzbar: Der Bau von Grenzgaragen auf den sudlichen Parzellen ist mit den Vorgaben der
Bayerischen Bauordnung (BayBO) sowie der Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr.
6102-86/0 nicht méglich. Auch bei der festgesetzten Zahl! der Vollgeschosse (max. zwei)
kdnnen die geplanten und gewlinschten Baukérper nicht realisiert werden, da bereits das
Keilergeschoss aufgrund der Hanglage ein Voiigeschoss darstelit. StraRenseitig konnte somit
nur mehr ein weiteres Geschoss geschaffen werden. Dies war nicht die Planungsabsicht der
Stadt Roding. Deshalb sollen im Bereich der siidlichen Parzellen Nrn. 1 — 16 sowie der
beiden westlichen Parzellen Nrn. 17 und 18 bis zu drei Vollgeschosse zugelassen sowie
angepasste Wand- und Firsthéhen flr die Hauptgebaude und Garagen festgelegt werden.

Der Stadtrat hat aus diesen Grinden in seiner Sitzung am 27.05.2021 gemaR §§ 2 Abs. 1
Satz 1i. V. m. 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 und Abs. 4 sowie 30 Abs. 1 BauGB die 1. Anderung
des Bebauungsplanes Mitterdorf — Stidhang Nr. 6102-86/0 im beschieunigten Verfahren
durch Aufstellung eines 1. Bebauungsplan-Anderungsdeckblattes Nr. 6102-86/1
beschlossen.

2. VERFAHRENSWAHL

Die Voraussetzungen zur Anwendung des § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB werden erfillt,
da die vorliegende Bebauungsplan-Anderung der Nachverdichtung, Innenentwicklung und
Schaffung von Wohnraum dient sowie eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2
BauNVO von weniger als 20.000 m? festsetzt:

Gesamtflache der Bauparzellen einschlieBlich der privaten Griinflichen (Nettobauland):

37.890 m?
x festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ): 0.4
= zulassige Grundflache bzw. tiberbaubare Flache: 15.156 m?

3. INHALT DER ANDERUNG

3.1

Neustrukturierung der Festsetzungen:

Die Hohe der baulichen Anlagen (Wohngebaude und Garagen) wurde nun richtigerweise den
Festsetzungen zum Maf der baulichen Nutzung und nicht mehr der Gestaltung der baulichen
Anlagen bzw. der Bauweise zugeordnet; siehe Ziff. 1.1.5 im Bebauungsplan-
Anderungsdeckblatt.

Festsetzungen zu Garagen, Carports und Stellplatzen sowie zu Nebenanlagen wurden
ebenfalls separiert und konkretisiert, z. B. Standort und notwendige Anzahl der Stellplatze;
siehe Ziff. 1.3 und 1.4 im Bebauungsplan-Anderungsdeckblatt.

3.2

Statt bisher zwei wurden nun drei Bereiche

WA 1 — Parzellen 22, 39 und 50

WA 2 — Parzellen 19-21 und 23 - 38

WA 3 — Parzellen 1 - 18

mit unterschiedlichem MaR der baulichen Nutzung festgelegt bzw. abgegrenzt.
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3.3
Die GRZ wird von 0,3 auf 0,4 erhdht. Dies ist nach § 17 Abs. 1 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) zulassig.

3.4
Festsetzung von drei Vollgeschossen sowie einer Wandhéhe von 10,50 m und einer
Firsthohe von 13,50 m flr die Hauptgebaude im Bereich des WA 3.

Die zulassige Wandhéhe fir (Grenz-) Garagen im Bereich des WA 1 wurde von 4,50 m auf
5,00 m erh&ht. Im Bereich WA 3 gilt eine entsprechende Wandhoéhe von 6,60 m. Garagen
kénnen damit ohne Abstandsflacheniibernahme auch an der Grundstiicksgrenze errichtet
werden.

Hierbei handelt es sich um eine abweichende Regelung von Art. 6 Abs. 7 Satz 1 Nr. 1
BayBO. Dies ist nach § 9 Abs. 1 Nr. 2a Baugesetzbuch (BauGB) i. V. m. Art. 6 Abs. 5 Satz 2
BayBO méglich. Zur Klarstellung wurde dazu unter Ziff. 1.2 des Bebauungsplan-
Anderungsdeckblattes eine entsprechende Ergénzung vorgenommen.

3.5
Die max. zuléssige Héhe von Einfriedungen wurde von bisher 1,20 m auf 1,50 m festgesetzt.
Der untere Bezugspunkt wurde nun auch konkretisiert: Oberkante fertiges Gelande.

3.6

Die Parzellierung der Parzellen 1 — 3 wird wie folgt geédndert:

Die Parzelle 1 wird Richtung Stuidosten auf die bestehende Hofstelle Flur-Nr. 210 erweitert.
Dies bedeutet eine geringfiigige Erweiterung des Geltungsbereichs um ca. 124 m2,

Die verkleinerte Parzelle 2, welche kiinftig nicht mehr an der ErschlieRungsstralie anliegt,
erhalt eine Zufahrt mit max. 6 m Breite Uber die sudlich angrenzende
Gemeindeverbindungsstrale. Die entsprechende zeichnerische Festsetzung wurde unter
Ziff. 2 des Bebauungsplan-Anderungsdeckblattes aufgenommen.

Die Parzelle 3 wird Richtung Osten, zu den Parzellen 1 und 2 hin, vergréert.

3.7

Ein als ,abzubrechendes Nebengebaude" bezeichnetes Gebaude ist in der Planzeichnung
nicht mehr dargestellt, da es bereits abgerissen wurde. Das zugehorige Planzeichen unter
Ziff. 3.1 des Bebauungsplan-Anderungsdeckblattes wurde ebenfalls entfernt.

Mit Inkrafttreten des 1. Bebauungsplan-Anderungsdeckblattes gelten fiir den

Anderungsbereich nur noch die Festsetzungen des 1. Bebauungsplan-Anderungsdeckblattes

Nr. 6102-86/1.

4. BERICHTIGUNG DES FLACHENNUTZUNGSPLANES
Das 1. Bebauungsplan-Anderungsdeckblatt weicht geringfiigig von den Darstellungen des
wirksamen Flachennutzungsplanes ab, der die bestehende Hofstelle Flur-Nr. 210 noch als
landwirtschaftliche Flache darstellt. Durch die Erweiterung des Geltungsbereiches bei
Parzelle 1 auf dieses Grundstiick ist der Flachennutzungsplan dahingehend zu berichtigen,
dass die landwirtschaftliche Flache in ein Allgemeines Wohngebiet (WA) geandert wird.

Gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann das 1. Bebauungsplan-Anderungsdeckblatt dennoch

aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan geéndert oder erganzt wird, da die
geordnete stadtebauliche Entwicklung dadurch nicht beeintréachtigt wird. Der
Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung angepasst.

©

&
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Der lbrige Geltungsbereich ist bereits aus dem genehmigten Flachennutzungsplan-
Anderungsdeckblatt Nr. 6100-35/14 entwickelt. Dieses ist am 28.05.2020 wirksam geworden.
Die Art der baulichen Nutzung (WA) wird demgegeniiber nicht verandert.

5. BESONDERE ORTLICHE GEGEBENHEITEN

5.1. Landwirtschaftliche Emissionen
Im Westen und im Stiden des Plangebiets schiieBen sich landwirtschaftlich genutzte Flachen
an. Von diesen angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen gehen zeitweise Larm-,
Staub- und Geruchsemissionen aus.

Etwa 200 m westlich befindet sich ein landwirtschaftlicher Betrieb mit intensiver
Mastschweinehaltung, ca. 400 m siidlich ein landwirtschaftlicher Betrieb mit einem grol3en
Milchviehstall. Im Geltungsbereich kénnen daher Geruchseindriicke wahrnehmbar sein, die
durch diese umliegenden Tierhaltungsbetriebe verursacht werden.

5.2. Immissionsschutz
Aufgrund der umliegenden Tierhaltungsbetriebe wurde im Bauleitplanverfahren Nr. 6102-
86/0 ein immissionsschutztechnisches Gutachten erstellt. Dabei wurde im Ergebnis
festgestellt, dass keine schadlichen Umwelteinwirkungen in Form erheblicher Belastigungen
durch Geruchsimmissionen fiir das Plangebiet zu erwarten sind.
Zusammenfassendes Ergebnis aus dem Gutachten:
Der nach der Geruchsimmissions-Richtlinie (GIRL) fur Wohngebiete einschlagige
Immissionswert von 10 % der Jahresstunden kann eingehalten werden. Schadliche
Umwelteinwirkungen in Form erheblicher Belastigungen durch Geruchsimmissionen im Sinne
des § 3 Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) sind damit im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes nicht zu erwarten.
Die Mastschweinehaltung wird durch die Ausweisung des Wohngebietes auch nicht Gber das
zulassige Mal in seiner Entwicklungsméglichkeit beschrankt.
Fur die Rinderhaltung ergeben sich keine nennenswerten Einschrankungen. Die
erforderlichen Mindestabsténde werden sehr deutlich unterschritten, sodass fiir den Betrieb
noch ein nahezu uneingeschranktes Entwicklungspotential besteht.
Ergénzende Stellungnahme des Gutachters:
Wenn eine moderate und verhéltnismaBige Sanierung der liftungstechnischen Anlagen in
vertretbarem finanziellen Umfang erfolgt, wird das Entwicklungspotential des
Mastschweinebetriebs deutlich erhéht und der Betrieb in seiner zukinftigen Entwicklung nicht
eingeschrankt.

6. VERZICHT AUF UMWELTPRUFUNG UND NATURSCHUTZRECHTLICHEN
AUSGLEICH

Das 1. Bebauungsplan-Anderungsdeckblatt setzt entsprechend § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1
BauGB uber die Grundflachenzahl eine zulassige Grundflache von weniger als 20.000 m?
fest (siehe auch 2. Verfahrenswahl). AuBerdem erfllt das 1. Bebauungsplan-
Anderungsdeckblatt die Belange nach § 1 BauGB. Es dient der Innenentwicklung,
Nachverdichtung und Schaffung von Wohnraum.

Es wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz Uiber die Umweltvertraglichkeitspriifung
(UVPG) oder nach Landesrecht unterliegen (§ 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB).
Beeintrachtigungen der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter
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liegen ebenfalls nicht vor bzw. sind nicht zu erwarten (§ 13a Abs. 1 Satz 5 BauGB). Weiter
bestehen auch keine Anhaltspunkte dafir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung
oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 BImSchG zu
beachten sind (§ 13a Abs. 1 Satz 5 BauGB).

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren nach § 13a Abs. 1 Satz
2 Nr. 1i. V. m. Abs. 4 BauGB ist damit mdglich.

Im beschleunigten Verfahren gelten gema § 13a Abs. 2 Nr. 4i. V. m. Abs. 4 BauGB in den
Fallen des § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB Eingriffe, die aufgrund der Anderung des
Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. AuRerdem wurde der notwendige Ausgleich
bereits im Rahmen des Bauleitplanverfahrens Nr. 6102-86/0 abgearbeitet und nachgewiesen
bzw. erbracht. Das Plangebiet wird derzeit bereits erschlossen. Da der Geltungsbereich
durch die vorliegende Bebauungsplan-Anderung auch nur im Bereich der Parzelle 1 in eine
bestehende Hofstelle hinein geringfilgig erweitert und keine andere bzw. nachteiligere Art der
baulichen Nutzung festgesetzt wird, sind ebenfalls keine naturschutzrechtlich nachteiligen
Veranderungen zu erwarten.

Von einer Umweltpriifung mit Umweltbericht gemaf §§ 2 Abs. 4 i. V. m. 2a BauGB wird @
daher ebenfalls gemah §§ 13a Abs. 2 Nr. 1i. V. m. 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB abgesehen.
Eine Umweltpriifung mit Umweltbericht sowie ein immissionsschutztechnisches Gutachten
wurden bereits im Bauleitplanverfahren Nr. 6102-86/0 durchgefihrt bzw. erstellt. Dabei
wurde festgestellt, dass von der Planung keine erheblichen negativen Auswirkungen auf die
Umwelt ausgehen sowie auch keine schédlichen Umwelteinwirkungen in Form erheblicher
Belastigungen durch Geruchsimmissionen fur das Plangebiet zu erwarten sind.

7. FLACHENBILANZ

7.1.GroRe des Geltungsbereichs )
Der Geltungsbereich des 1. Bebauungsplan-Anderungsdeckblattes umfasst eine Flache von
insgesamt 49.482 m? = 4,9482 ha.

7.2.Flachennutzung

Gesamtflache der Bauparzellen einschlieBlich der 2 o
privaten Griinflaichen (Nettobauland) SIf.B2Y m 76,57 % Q
Neue ErschlieRungsstralie 9.732 m? 19,72 %
Offentliche Griinflachen 1.860 m? 3,77 %
Gesamtfliche im Geltungsbereich 49.482 m? 100,00 %
7.3.Flichengrofen der einzelnen Bauparzellen

Parzelie 1 778 m? Parzelle 18 668 m? Parzelle 35 670 m?
Parzelle 2 672 m? Parzelle 19 705 m? Parzelle 36 690 m?
Parzelle 3 856 m? Parzelle 20 650 m? Parzelle 37 668 m?
Parzelle 4 679 m? Parzelle 21 593 m? Parzelle 38 837 m?
Parzelle 5 678 m? Parzelle 22 632 m? Parzelle 39 742 m?
Parzelle 6 724 m? Parzelle 23 670 m? Parzelle 40 704 m?
Parzelle 7 728 m? Parzelle 24 782 m? Parzelle 41 763 m?
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Parzelle 8 724 m? Parzelle 25 797 m2 Parzelle 42 770 m?
Parzelle 9 725 m? Parzelle 26  1.029 m? Parzelle 43 752 m2
Parzelle 10 721 m? Parzelle 27 765 m? Parzelle 44 750 m?2
Parzelle 11 748 m2 Parzelle 28 790 m?2 Parzelle 45 780 m?
Parzelle 12 743 m? Parzelle 29 790 m2 Parzelle 46 800 m2
Parzelle 13 743 m? Parzeile 30 770 m? Parzelle 47 857 m2
Parzelle 14 744 m2 Parzelle 31 760 m? Parzelle 48 865 m?2
Parzelle 15 744 m?2 Parzelle 32 760 m? Parzelle 49 963 m2
Parzelle 16 744 m? Parzelle 33 760 m? Parzelle 50 1.112 m2
Parzelle 17 730 m2 Parzelle 34 765 m?

8. VERFAHRENSABLAUF

Vgl. hierzu die im 1. Bebauungsplan-Anderungsdeckblatt aufgefuhrten Verfahrensschritte
Nm. 1 - 5, die auch fiir diese Begriindung Gultigkeit haben.

Diese Begriindung wurde mit dem Entwurf des 1. Bebauungsplan-Anderungsdeckblattes
gemal § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 21.06.2021 bis einschlieRlich 20.07.2021 im
Rathaus der Stadt Roding &ffentlich ausgelegt.

9. PLANUNG

Ingenieurbiro Maier Tel. 09461/9422-0
Falkensteiner Strale 1
93426 Roding
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aufgestellt am: 2
geandert am:

Krischan Maier N % _
Ingenieurbliro Maier 5 nyvieErste Burgermeisterin
Pt
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