3. Anderung des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes 6102-48/3
NEUBAU - SUD-WEST Nr. 6102-48/0
durch Aufstellung des 3. Anderungs-Deckblattes

NEUBAU AM SEE - SUD-WEST Nr. 6102-48/3 SATZUNGS-
im beschleunigten Verfahren nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB FERTIGUNG

STADT RODING in der Fassung

LANDKREIS CHAM ’_

RE G.-BEZIRK OBERPFALZ vom 29.09.2022

1. ANDERUNGS- Der Stadtrat hat am 26.11.2020 die 3. Anderung des rechtsverbindlichen Bebauungs-
BESCHLUSS planes NEUBAU AM SEE - SUD-WEST durch die Aufstellung des 3. Anderungs-

Deckblattes Nr. 6102-48/3 gemaR §§ 2 Abs. 1 Satz 1 in Verbindung mit 13a Abs. 1
Satz 2 Nr. 2 und Abs. 4 sowie 30 Abs. 1 BauGB im beschleunigten Verfahren be-
schlossen. Der Anderungsbeschluss wurde gemaR § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB mit
Bekanntmachung vom 30.05.2022 am 31.05.2022 ortsiiblich bekannt gemacht.

2. FRUHZEITIGE Die frilhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher
OFFENTLICHKEITS- Darlegung und Anhérung fiir den Vorentwurf des Bebauungsplanes Nr. 6102-48/3 in
BETEILIGUNG der Fassung vom 19.05.2022 hat in der Zeit vom 07.06.2022 bis 06.07.2022 statt-

gefunden. Hierauf wurde mit Bekanntmachung vom 30.05.2022, ortstiblich bekannt

LSS EY LI gemacht am 31.05.2022, hingewiesen.

3. FRUHZEITIGE Den beteiligten Behdrden und sonstigen Tragern dffentlicher Belange wurde zur Ab-
BEHORDEN- gabe ihrer Stellungnahme nach § 4 Abs. 1 BauGB der Vorentwurf des Bebauungs-
BETEILIGUNG planes Nr. 6102-48/3 in der Fassung vom 19.05.2022 mit Email vom 08.06.2022

nach § 4 Abs. 1 BauGB Ubersandt und eine angemessene Frist bis 07.07.2022 zur AuRerung gegeben.

4. OFFENTLICHKEITS- Der vom Stadtrat am 28.07.2022 im Verfahren nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB
BETEILIGUNG gebilligte Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 6102-48/3 in der Fassung vom 28.07.2022
nach § 3 Abs. 2 BauGB wurde mit Begriindung gemé&R § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 19.08.2022 bis

19.09.2022 im Rathaus &ffentlich ausgelegt. Ort und Zeit der Auslegung wurden mit
Bekanntmachung vom 01.08.2022 am 11.08.2022 ortsiiblich bekannt gemacht.

5. BEHORDEN- Den beteiligten Behorden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange wurde zur Ab-
BETEILIGUNG gabe ihrer Stellungnahme nach § 4 Abs. 2 BauGB der Entwurf des Bebauungsplanes
nach § 4 Abs. 2 BauGB  Nr- 6102-48/3 in der Fassung vom 28.07.2022 mit Email vom 29.07.2022 tbersandt

und eine angemessene Frist bis 31.08.2022 zur AuRerung gegeben. '

8. SATZUNGS- Die STADT RODING hat mit Beschluss des Stadtrates vom 29.09.2022 den Bebau-
BESCHLUSS ungsplan Nr. 6102-48/3 mit Begriindung in der Fassung der Satzungsfertigung vom
AT **»2\ 09 2022 als Satzung beschlossen.
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7. AUSFERTIGING 3
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Erste Burgermel

g@ 09.2022 ausgefertlgt Die Richtigkeit der vorgenannten Verfahrensschritte
frmlt bestatigt.

8. INKRAFTTRETEN Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 6102-48/3 durch den Stadtrat wurde
STADT RODING, gemaf § 10 Abs. 3 Satz 1 BauGB mit Bekanntmachung vom 04.10.2022 am
Roding, 06.10.2022 === 0_6.10.2022 crtsiiblich bekannt gem?cht. Mit dem Tag der Bekann.tmachung tritt der
;Q@Qahiungsplan Nr. 6102-48/3 gemaf § 10 Abs. 3 Satz 4 BauGB in Kratt.
'j';“ bauungsplan Nr. 6102-48/3 wird seit diesem Tage zu den (iblichen Dienst-
\ / f_ ;f’sh:;:\dén im Rathaus geméaR § 10 Abs. 3 Satz 2 BauGB zu jedermanns Einsicht
@_Q 3 bereitgehalten und tiber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben.
Ried| : Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und Satz 2 sowie Abs. 4 BauGB und
Erste Burgermeisterln - des§ 215 Abs. 1 BauGB ist hingewiesen worden.

9. PLANUNG _Stadtbauamt Roding Vorentwurf: 19.05.2022  / -' A 1 E
Schulstrate 15 Entwurf: 28.07.2022 | M, p,
93426 Roding Satzungsfertigung:  29.09.2022 i. A. Weixel
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1. ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Da die hydraulische Leistungsfahigkeit der bestehenden Regenwasserkanalisation zwischen
dem Triftweg und der Einleitungsstelle in.den Vorfluter in der Seestrae erschépft ist, miis-
sen im Baugebiet zwei Riickhalteteiche vorgesehen werden.

Ein Retentionsbecken wird im Nordwesten des Geltungsbereichs angelegt. In diesem Be-
reich wird der Geltungsbereich erweitert.

Das zweite Ruckhaltebecken wird auf dem aktuell noch in Privatbesitz befindlichen Grund-
stlck Flur-Nr. 205 hergestellt. Der Grunderwerb durch die Stadt Roding ist bereits vereinbart.

Im Rahmen der Bebauungsplananderung wird zudem auch die Restfléche des Grundstiickes
Flur-Nr. 205 uberplant, parzelliert und mit neuen ErschlieBungsanlagen erschlossen.
Dadurch kénnen weitere Bauplatze durch Innenentwicklung gewonnen werden.

Der Wohnungsmarkt hat sich seit Aufstellung des Bebauungsplans bzw. seit der 1. Anderung
aus dem Jahr 2007 gravierend verandert. Auf diese Anderungen muss auch die Stadt Roding
reagieren, weshalb eine Uberarbeitung des Bebauungsplanes notwendig ist. Die Stadt
Roding hat nachweislich einen Bedarf an Wohnraum im ganzen Stadtgebiet. Dies wurde
durch eine Wohnraumbedarfsprognose aus dem Jahr 2020 untermauert. Aber auch bei der
ersten Ausweisung des Baugebiets im Jahr 2000 gab es bereits eine Prognose zur Bevélke-
rungsentwicklung, mit dem Ergebnis, dass bei 2,25 Einwohner je Baugrundstiick etwa 20 ha
Bauland ausgewiesen werden mussten. Das gesamte Plangebiet einschlieRlich der Baufla--
chen suddstlich des Triftweges betragen lediglich 12,5 ha. In den letzten Jahren riickte je-
doch auch verstarkt der Fokus in Richtung Flachensparen. Gerade der Gesetzgeber fordert
deshalb eine stérkere Nachverdichtung, d. h. u. a. Schaffung von mehr Wohnraum auf weni-
ger Flache. Der Wohnraumbedarf kann somit nicht mehr nur tiber Einfamilienwohnhauser ab-
gedeckt werden. Des Weiteren kann sich nicht jeder, gerade durch die Entwicklung der letz-
ten Jahre, den Luxus leisten, ein Eigenheim zu errichten. Die Stadt Roding ist daher in der
Pflicht, bei Baulandausweisungen auch den Bedarf an (Miet-) Wohnungen zu beriicksichti-
gen. Dabei wird natirlich darauf geachtet, dass das Verhaitnis an Mehrfamilienwohnhausern
vertraglich bleibt. Im Plangebiet sind sechs Parzellen fiir Mehrfamilienwohnhauser ausgewie-
sen, wobei die Zahl der Wohneinheiten auf max. sechs beschrankt ist. Die Stadt ist der An-
sicht, dass sich diese sechs Mehrfamilienhauser bei insgesamt 49 Parzellen durchaus einfi-
gen. Noch dazu sind diese wie alle Gbrigen Gebaude im Plangebiet ebenfalls auf zwei Voll-
geschosse beschréankt und auch die max. Wand- und Firsthéhen werden nicht abweichend
festgelegt. Im Ortsteil Neub&u am See gibt es insgesamt noch relativ wenig Wohnraum in
Form von Mehrfamilienhausern. Eine Erhohung dieses Anteils durch die vorliegende Planung
wirkt sich daher auch nicht negativ auf den Ort aus. :

Des Weiteren hat die Stadt Roding mehrere ékologische Festsetzungen und Empfehlungen
zu PV-Anlagen, Schottergarten u. w. aufgenommen. Damit will die Stadt einen Beitrag zu
nachhaltigerem Bauen, zur Bewaltigung des Klimawandels und zur Energiewende leisten.

Dartiber hinaus sollen mit der Anderung gleichzeitig auch die textlichen und zeichnerischen
Festsetzungen so gestaltet werden, damit neuzeitliches Bauen, zeitgerechte Gebéaudetypen
und Bauformen realisiert und die aktuellen Standards und Anforderungen an einen soge-
nannten ,schlanken Bebauungsplan*® erfillt werden kénnen. Damit wird auch die Méglichkeit
geschaffen, das sogenannte Genehmigungsfreistellungsverfahren in Anspruch zu nehmen.

Der Stadtrat hat aus diesen Griinden in seiner Sitzung am 26.11.2020 gemaR §§ 2 Abs. 1
Satz1i. V. m. 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 und Abs. 4 sowie 30 Abs. 1 BauGB die 3. Anderung
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des Bebauungsplanes Neubdu am See — Suid-West Nr. 6102-48/3 im beschleunigten Verfah-
ren durch Aufstellung eines 3. Bebauungsplan-Anderungsdeckblattes Nr. 6102-48/3 be-
schlossen. ‘

Nach Vorliegen der genauen bzw. berechneten zulassigen Gesamtgrundflache bzw. uber-
baubaren Flache im Baugebiet konnte das Verfahren dahingehend geéandert werden, dass
dieses nun nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB durchgefihrt wird; siehe auch Ziff. 2. die-
ser Begrundung. Der entsprechende Beschluss wurde im Stadtrat im Rahmen des Ausle-
gungs- und Billigungsbeschlusses am 28.07.2022 gefasst.

2. VERFAHRENSWAHL

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an den Siediungsbereich am ,Einsiedlerweg® und , Trift-
weg" an bzw. liegt groBtenteils bereits innerhalb des Siedlungsbereichs. Das urspriingliche
Plangebiet wird, bis auf die Anlage eines Regenriickhaltebeckens im Nordwesten, auch nicht
erweitert. Eine nachteiligere Art der baulichen Nutzung wird ebenfalls nicht festgesetzt, im
Gegenteil: Aus bisherigen Mischgebiets- (Ml) und Dorfgebietsflachen (MD) wird entspre-
chend dem ubrigen Plangebiet ein Allgemeines Wohngebiet (WA).

AuRerdem sind kunftig auch sechs Parzellen fiir Mehrfamilienwohnh&user mit bis zu 6
Wohneinheiten sowie sechs Parzellen fur Doppelhaushélften zuldssig, um die Nachverdich-
tung weiter voranzutreiben und mehr Wohnraum zu schaffen.

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

-Gesamtflache der Bauparzellen einschlie3lich

der privaten Grunfidchen (Nettobauland) im Bereich WA 1 und 2: 11.135 m?
x festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ): 04
= zulassige Grundflache bzw. Uiberbaubare Flache: . 4.454 m?
+ .

Gesamtflache der Bauparzellen einschlieRlich

der privaten Grunflachen (Nettobauland) im Bereich WA 3 und 4: 41,995 m?
x festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ);. - 0,35
= zulassige Grundflache bzw. iberbaubare Flache: 14.698 m?
= gesamt zulassige Grundflache bzw. Uberbaubare Flache: 19.152 m?

3. INHALT DER ANDERUNG

3.1

Der GroRteil des Planungsgebiets ist bereits als WA nach § 4 BauNVO festgesetzt. Diese
Nutzungsart wird nicht verandert.

Die im aktuell guitigen Bebauungsplan Nr. 6102-48/1 im Norden des Plangebiets festgesetz-
ten MI- und MD-Flachen werden ebenfalls als WA-Flachen dargestellt. Im Bestand sind keine
anderweitigen Nutzungen vorhanden.

32 |
Die GRZ wird von 0,3 auf 0,35 bei den Ein- oder Zweifamilienwohnh&auser und auf 0,4 bei
den Mehrfamilienwohnh&usern und Doppelhéusern erhoht. Die Erhdhung ist notwendig, um
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eine tatséchlich auch umsetzbare Bebauung der Grundstiicke zu gewdbhrleisten, insbeson-
dere bei den Mehrfamilienhdusern und Doppelhéusern. Gerade dort sind nach der Stellplatz-
satzung der Stadt Roding mehr Stellplatze erforderlich, welche somit auch mehr Versiege-
lung mit sich fuhren. Die Orientierungswerte nach § 17 Abs. 1 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) werden allerdings bei den Ein- und Zweifamilienwohnh&usern immer noch unter-
schritten und bei den Mehrfamilienhdusern und Doppelhdusern nicht tberschritten. Somit
wird auch der Reduzierung der Flachenversiegelung Rechnung getragen.

3.3

Neustrukturierung der Festsetzungen:

Die Hohe der baulichen Anlagen (Wohngeb&ude 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. 1.2.3 im Bebauungsplan-Anderungsdeck-
blatt.

Die weiteren Festsetzungen zu Garagen, Carports und Stellplatzen sowie zu Nebenanlagen
wurden ebenfalls separiert und konkretisiert, z. B. Standort und notwendige Anzahi der Stell-
platze; siehe Ziff. 1.6 und 1.7 im Bebauungsplan-Anderungsdeckblatt.

34
Fur Garagen und Stellplatze wird eine eigenes ,Baufenster” festgesetzt, um deren Standorte
vorzugeben.

Die Festsetzung einer abweichenden Wandhéhe unter Ziffer 1.2.3 im Bereich des WA 4 ist
bedingt durch das naturlich vorhandene, von Nordosten nach Siidwesten abfallende Gelande
und das entstehende StralRenniveau.

Dies fuhrt bei Grenzgaragen zu Problemen, da dort eine max. Wandhéhe von 3,00 m nicht
eingehalten werden kann. Garagen auf diesen Grundstiicken miisste also immer min. 3,00 m
von der Grenze entfernt errichtet werden. Dies wiederum schrankt dann die weitere bauliche
Ausnutzung der Bauparzellen ein.

Damit auf den Baugrundstiicken im Bereich WA 4 dennoch Grenzgaragen mit Wandhohen
Uber 3,00 m errichtet werden diirfen, wird deshalb eine abweichende Wandhéhe bezogen auf
das vorhandene StraRenniveau festgesetzt. Garagen kénnen damit ohne eigene Abstands-
flache an der Grundstiicksgrenze errichtet werden. Eine Abstandsflacheniibernahme durch
den Nachbarn ist nicht notwendig.

Dies ist stadtebaulich sinnvoll und notwendig und mit den nachbarrechtlichen Belangen ver-
einbar, die dadurch nicht nachteilig beeintrachtigt werden.

Die Héhenentwicklung der an der Grenze entstehenden Gebaude wirkt sich nicht nachteilig
auf die Belichtung, Besonnung, Beluftung und den Wohnfrieden der Nachbargrundstiicke
aus. Die Grundsticke kénnen damit stédtebaulich sinnvoller genutzt werden. Dies ist auch
dem Gebot zum sparsameren Umgang mit Bauland zutraglich.

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. i

3.5 -

Das Privatgrundstiick Flur-Nr. 205 wird neu tberplant. Uber eine neue ErschlieRungsstraRe
als Stichstrale mit Wendehammer wird dabei die siidwestliche Teilfliche des Grundstiickes
parzelliert. Hieraber kénnen vier weitere Parzellen fir Ein- oder Zweifamilienwohnhauser
(Parzellen Nr. 42 bis 45) erschlossen werden.
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Auf der nérdlichen Teilflache am ,Einsiedlerweg” und ,Triftweg" entstehen zwei Parzellen fur
Mehrfamilienwohnhéuser (Parzellen Nr. 55 und 57). Dort sind dabei kuinftig zweigeschossige
Gebaude mit bis zu 6 Wohneinheiten zulassig, um die Nachverdichtung weiter voranzutrei-
ben und mehr Wohnraum zu schaffen. Diese Festsetzungen gelten auch fir die bestehende
Hofstelle (Parzelle Nr. 58) und erméoglichen dort fur die Zukunft eine entsprechende Nachver-
dichtung.

Eine der neu geschaffenen Parzellen westlich der Stichstrale (Parzelle Nr. 45) sowie die
Verkehrsflachen und das Riickhaltebecken werden von der Stadt Roding erworben. Die rest-
liche Flache (Parzellen Nr. 42, 43, 44, 55, 57 und 58) bleibt in Besitz der bisherigen Eigentu-
mer.

36
Drei weitere Grundstiicke (Parzellen Nr. 1, 48 und 49) werden ebenfalls zur Bebauung mit
Mehrfamilienwohnhausern ausgewiesen.

SN

Des Weiteren sind sechs Parzellen fiir die Bebauung mit Doppelhaushalften vorgesehen
(Parzellen Nr. 33 - 38).. Damit kann die ErschlieBung gleich mit der passenden Zahl an Haus-
anschlussen vorbereitet werden.

Pro Doppelhaushélfte ist dabei 1 Wohneinheit zuléssig.

Auf den Ubrigen Parzellen sind dann nur mehr Einzelhduser mit max. 2 Wohneinheiten zulés-
sig.

Aufgrund dieser Anderungen ergeben sich die verschiedenen WA-Bereiche mit unterschiedli-
chem MaR der baulichen Nutzung:

WA 1 — Einzelhduser als Mehrfamilienwohnhauser (Parzellen 1, 48, 49, 55, 57 und 58)

WA 2 — Doppelhduser (Parzellen 33 — 38)

WA 3 - Einzelhauser als Ein- oder Zweifamilienwohnhauser (Parzelien 10 — 14, 21 — 26, 28,
39, 45 - 47, 50 - 54, 56)

WA 4 — Einzelhauser als Ein- oder Zweifamilienwohnhauser mit abweichender Regelung fur
Grenzgaragen (Parzellen 2 -9, 15 — 20, 27, 29 — 32, 40 — 44, 59 - 62)

3.8

Auf einer fur sich selbststéndig kaum bebaubaren Flache im nérdlichen Plangebiet wird auf
Teilflachen der Grundstlucke Flur-Nrn. 187, 202 und 210 eine 6ffentliche Grinflache festge-
setzt.

3.9

Zwei Retentionsbecken werden zur Niederschlagswasserbeseitigung im Plangebiet festge-
setzt:

Ein Becken wird im Westen am ,Einsiedlerweg"“ und ein zweites im Osten am , Triftweg" her-
gestellt.

Zur Ableitung des Niederschlagswassers werden hierzu auch zwei Kanaltrassen festgelegt.
Eine Trasse liegt zwischen Parzelle 2 und 3, die andere zwischen der Parzelle 25 und 26
bzw. 16 und 15.

3.10
Die max. zulassige Hohe von Einfriedungen wurde von bisher 1,00 m auf 1,60 m festgesetzt.



Begriindung zum 3. Bebauungsplan-Anderungsdeckblatt NEUBAU AM SEE — SUD-WEST 7112
Nr. 6102-48/3 in der Fassung der Satzungsfertigung vom 29.09.2022

Die Gestaltung ist nicht mehr starr geregelt, sondern soll ganz bewusst den einzelnen Bau-
herrn Gberlassen werden..Um die Kleintierdurchlassigkeit zu gewahrleisten muss dabei ein
Abstand von 15 cm zwischen Boden und Unterkante Zaun frei bleiben. -

3.11

Unter der textlichen Festsetzung Nr. 1.11 wurde ergénzt, dass Schottergarten nicht zulassig
sind. Schottergarten sind 6kologisch nicht wertvoll. Die Grundstiicke sollen bepflanzt und be-
grint werden.

DarlUber hinaus werden giftige Pflanzen nicht mehr ausgeschlossen, da hierdurch die Arten-
auswahl und -vielfalt nur unnétig eingeschrankt wird. :

3.12

Um die Energiewende voranzutreiben wurde unter der textlichen Festsetzung Nr. 1.12 gere-

gelt, dass auf neugebauten Wohngeb&uden zwingend eine Photovoltaik- oder Solarthermie-

anlage installiert werden muss. Eine bestimmte GroRe oder Flache wurde dabei jedoch nicht
festgelegt, um die Bauherren nicht zu sehr einzuschranken. AuBerdem hat jedes Gebaude je
nach technischer Ausstattung auch sehr unterschiedliche Anforderungen.

3.13 -

Um die Kanalsysteme zu entlasten und den Wasserverbrauch zu senken wurde unter der
textlichen Festsetzung Nr. 1,13 festgesetzt, dass Niederschlagswasser von Dachfiachen in
geeigneten Behéltern gesammelt werden muss. Das gesammelte Niederschlagswasser
solite dann zur Gartenbewasserung oder Brachwassernutzung verwendet werden. Das Volu-
men des Behalters richtet sich dabei nach der GréRe der Dachflachen der vorhandenen Ge-
baude.

3.14

Die Zulassigkeit von AuRenbeleuchtungen wird unter der Festsetzung Nr. 1.14 noch konkre-
ter gefasst. Um die Lichtverschmutzung zu reduzieren, ist keine dauerhafte Beleuchtung er-
laubt. Eine temporare Beleuchtung, z. B. mit Bewegungsmelder, bleibt zulassig.

3.15

Ein im Bereich des Regenruickhaltebeckens am ,Triftweg“ vorhandenes Nebengebaude wird
als ,abzubrechendes Nebengebéude® bezeichnet, in der Planzeichnung dargestellt und bei
den zeichnerischen Hinweisen unter Ziff. 3.1 des Bebauungsplan-Anderungsdeckblattes er-
lautert.

3.16

Um auf mégliche Uberflutungen infolge von Starkregenereignissen aufmerksam zu machen,
wurde unter Ziff. 3.2.3 des Bebauungsplan-Anderungsdeckblattes ein entsprechender Hin-
weis erganzt.

3.17 v

Zur weiteren Verbesserung von Klima und Umwelt wird unter den textlichen Hinweisen Nrn.
3.2.4 und 3.2.5 die Verwendung von natiirlichen Baustoffen und die Begrinung von Dachern
und Fassaden empfohlen.

Mit Inkrafttreten des 3. Bebauungsplan-Anderunngeckaqttes gelten fur den Anderungsbe-
reich nur noch die Festsetzungen des 3. Bebauungsplan-Anderungsdeckblattes Nr. 6102-
48/3.
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4. BERICHTIGUNG DES FLACHENNUTZUNGSPLANES

Das 3. Bebauungsplan-Anderungsdeckblatt weicht zum Teil von den Darstellungen des wirk-
samen Flachennutzungsplanes ab, der das nérdliche Plangebiet noch als Mischgebiet (MI)
und Dorfgebiet (MD) darstelit. Durch die Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes ist
der Flachennutzungsplan deshalb dahingehend zu berichtigen, dass die MI- und MD-Flachen
in ein Allgemeines Wohngebiet (WA) sowie in zwei Flachen fur Anlagen zur Abwasserbeseiti-
gung geandert werden.

GemaR § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann das 3. Bebauungsplan-Anderungsdeckblatt dennoch
aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan geéndert oder ergénzt wird, da die ge-
ordnete stadtebauliche Entwicklung dadurch nicht beeintrachtigt wird. Der Flachennutzungs-
plan wird im Wege der Berichtigung angepasst. Hierzu wird auf die Anlage 1 — Planaus-
schnitt zur 16. Berichtigung des wirksamen Flachennutzungsplans Nr. 6100-35 — zu dieser
Begriindung verwiesen.

5. BESONDERE ORTLICHE GEGEBENHEITEN

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

5.2. Inmissionsschutz
Die BundesstraBe B 85 (Ortsumgehung Neub&u am See) liegt ca. 220 m westlich des Gel-
tungsbereichs. Von dieser berértlichen Strale gehen Larmemissionen aus. Schadliche Um-
welteinwirkungen in Form erheblicher Belastigungen im Sinne des § 3 Bundesimmissions-
schutzgesetz (BImSchG) sind im Geltungsbereich des Bebauungsplan-Anderungsdeckblat-
tes aber nicht zu erwarten. Das Baugebiet wurde bei der Planfeststellung zur Ortsumgehung
berucksichtigt und entsprechende LarmschutzmaRnahmen ergriffen.

Den Bauwerbern stehen keine Ersatzanspriche fiir Schaden zu, die den Grundstiicken
durch L&rm- und andere von der Bundesstrale 85 ausgehenden Immissionen entstehen soll-
ten. Fur etwaige Schutzmalinahmen werden keine Kosten ibernommen.

Im Suden des Plangebiets grenzen ein Parkplatz, ein Kinderspielplatz sowie eine Sportan-
lage (FuRball) an. Die Thematik wurde bereits bei den vorherigen Bauleitplanungen abgear-
beitet. Die Immissionsrichtwerte werden im Plangebiet nicht Uberschritten. Der vom beauf-
tragten Schallgutachter empfohlene Sichtschutzwali zum Parkplatz wurde umgesetzt.

5.3.Wasserschutzgebiet
Das gesamte Plangebiet liegt im Wasserschutzgebiet (WSG) ,Kreiswerke Cham — Neubau’,
WSG-Zone IlIB (weitere Schutzzone). Die entsprechende Verordnung vom 14.12.1999 und
die darin enthaltenen Anforderungen und Verbote sind bei allen baulichen Eingriffen unbe-
dingt einzuhalten und zu beachten.
Im Bebauungsplan wird unter den textlichen Hinweisen Nr. 3.2.1 auf das Wasserschutzgebiet
und mit einem Auszug aus der Verordnung auf die wichtigsten bau- und betriebsbedingten
Vorgaben hingewiesen. Die vollstandige Verordnung liegt der Begrindung als Anlage 2 bei.
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6. VER- UND ENTSORGUNG

6.1 .Wasservérsorgung
Die Trink- und Léschwasserversorgung ist sichergestellt durch den Anschluss an das Was-
serversorgungsnetz der Kreiswerke Cham.

Auf dem Grundstiick Flur-Nr. 205, Gemarkung Neubsu am See, ist das bestehende Wohn-
haus Triftweg 4 (Parzelle 58) berelts an das Leitungsnetz der Kreiswerke Cham angeschlos-
sen. Die bestehende Hausanschlussleitung verlauft quer iber die geplante Parzelle 57. Die
Kosten der Abédnderung des Hausanschlusses fir das bestehende Wohnhaus Triftweg 4 —
direkte Anbindung an das bestehende Ortsnetz im StraBenbereich — gehen zu Lasten des
jeweiligen Grundstickseigentliimers.

6.2. Strom- und Gasversorgung
Erfolgt durch die Bayernwerk Netz GmbH. '
Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB hat die Fithrung von Stromversorgungsleutungen aus Si-
cherheitsgriinden und zur Wahrung des Stadtbildes unterirdisch zu erfolgen..
Der Schutzzonenbereich fiir Kabel betragt bei Aufgrabungen je 0,5 m rechts und links zur
Trassenachse.
Der Schutzstreifen der Erdgasleitung betragt in der Regel je 3,0 m beiderseits der Leitungs-
achse.
Baume und tiefwurzelnde Straucher dirfen aus Griinden des Baumschutzes bis zu einem
Abstand von 2,5 m zur Trassenachse gepflanzt werden.

6.3. Abfallbeseitigung
Die Abfallbeseitigung ist zentral durch die Kreiswerke Cham - AbfalIWIrtschaft geregelt.

Der Wendekreis der StichstralRe bei den Parzellen 42 bis 45 ist fur Entsorgungsfahrzeuge
nicht ausreichend. Die Stichstrae wird deshalb nicht zur Mullbeseitigung befahren. Rest-
mull- und Wertstoffbehaltnisse dieser Parzellen sind daher an der ndchsten vom Mulifahr-
zeug erreichbaren Stelle (= ,HauptstraBe“ Peter-Lohr-Weg) zur Entsorgung bereitzustellen.
Dort sind die Behaitnisse so aufzustellen, dass sie nach den Weisungen der mit der Abho-
lung beauftragten Personen am Abholtag ohne Schwierigkeiten und Zeitverlust entleert wer-
den kénnen.

7. UMWELTPRUFUNG MIT.UMWELTBERICHT UND AUSGLEICH UNVERMEIDBA.-
RER EINGRIFFE

Das 3. Bebauungsplan-Anderungsdeckblatt setzt entsprechend § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1
BauGB Uber die Grundfldchenzahl eine zuldssige Grundflache von weniger als 20.000 m?
fest und erfullt zudem die Belange nach § 1 BauGB; es dient der Innenentwicklung, Nachver-
dichtung und Schaffung von-Wohnraum (siehe hierzu auch Ziff. 2 dieser Begriindung).
AuRerdem wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfih-
rung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeits-
prufung (UVPG) oder nach Landesrecht unterliegen (§ 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB). Beein-
trachtigungen der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter liegen
ebenfalls nicht vor bzw. sind nicht zu erwarten (§ 13a Abs. 1 Satz 5 BauGB). Weiter beste-
hen auch keine Anhaltspunkte dafiir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 Bundes-Immissions-
schutzgesetz (BImSchG) zu beachten sind (§ 13a Abs. 1 Satz 5 BauGB).
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Die 3. Anderung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren nach § 13a Abs. 1 Satz
2 Nr. 1 BauGB ist damit méglich.

Im beschleunigten Verfahren gelten gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 4 i. V. m. Abs. 4 BauGB in den
Fallen des § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB Eingriffe, die aufgrund der Anderung des Be-
bauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 'Satz 6 BauGB vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Das Plangebiet wurde entlang des , Trifftweges” be-
reits erschlossen und dort auch schon mit Wohngebauden bebaut. Dieser bebaute Bereich
stellt keinen Eingriff in den Naturhaushalt mehr dar. AuBerdem wurde der notwendige Aus-
gleich bereits im Rahmen der Bauleitplanverfahren Nr. 6102-48/0 und -48/1 abgearbeitet und
nachgewiesen bzw. erbracht. Da durch die vorliegende Bebauungsplan-Anderung auch
keine nachteiligere Art der baulichen Nutzung festgesetzt wird, im Gegenteil aus MI- und MD-
Flachen werden auch WA-Flachen, sind ebenfalls keine naturschutzrechtlich nachteiligen
Verdnderungen zu erwarten. '

Durch die Erweiterung des Geltungsbereichs im Nordwesten mit einem Regenriickhaltebe-
cken muss in diesem Bereich allerdings ein Waldbestand (Flur-Nrn. 202 und 210, Gemar-
kung Neubdu am See) gerodet werden. Aus naturschutzfachlicher Sicht findet dadurch ein
Eingriff geméaR § 14 BNatSchG statt. Nach § 15 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG ist dieser unver-
meidbare Eingriff in Natur und Landschaft auszugleichen oder zu ersetzen. Es ist vorgese-
hen, auf dem Restgrundstick der Flur-Nr. 210 Ersatzpflanzungen vorzunehmen. Das Becken
an sich wird naturnah gestaltet und kann damit wieder als Lebensraum fur Flora und Fauna
dienen. Wie im wasserrechtlichen Genehmigungsbescheid des Landratsamtes Cham vom
17.02.2022, Az.: Wasser-641.01-0207, Hinweis Nr. 9., beschrieben, erfolgen die Ersatzmal}-
nahmen in Absprache mit der Unteren Naturschutzbehérde.

Von einer Umweltprufung mit Umweltbericht nach §§ 2 Abs. 4 i. V. m. 2a BauGB kann ge-
méaR §§ 13a Abs. 2 Nr. 1i. V. m. 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB abgesehen werden. Hierauf wird
jedoch nicht verzichtet, sondern folgendes ausgefihrt:

Eine Umweltprifung mit Umweltbericht wurde bereits im Bauleitplanverfahren Nr. 6102-48/1
vom Biiro GEO.VER.S.UM, Cham am 01.08.2007 durchgefihrf. Dabei wurde eine Bestands-
aufnahme und Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes der Schutzguter Mensch, Le-
bensraum von Pflanzen und Tieren, Boden, Wasser, Klima/ Luft, Landschafts- und Ortsbild
sowie Kultur- und Sachgiiter vorgenommen. Anschlief3end wurden die vom Vorhaben auf die
Umwelt eingehenden baubedingten und anlagenbedingten Beeintrachtigen untersucht. Im
Ergebnis konnte festgestellt werden, dass von der Planung keine erheblichen negativen Aus-
wirkungen auf die Umwelt ausgehen sowie auch keine schédlichen Umweltemwwkungen in
Form erheblicher Belastigungen fur das Plangebiet zu erwarten sind.

Durch die vorliegende Bebauungsplanénderung haben sich gegeniber der damaligen Um-
weltprufung folgende Anderungen ergeben: |

Aufgrund der Herstellung eines Regenrickhaltebeckens muss ein vorhandener Gehoizbe-
stand beseitigt werden. Dies wirkt sich erstmal negativ auf das Schutzgut Lebensraum fur
Tiere und Pflanzen aus. Hierflr wird jedoch ein Ausgleich in Form von Ersatzpflanzungen
vorgenommen. AuBerdem wird das Becken naturnah gestaltet und bietet damit neuen Le-
bensraum. Die Auswirkungen auf das Schutzgut kénnen somit kompensiert werden.

Die beiden Rickhaltebecken, welche bisher nicht vorgesehen waren, dienen zur Regenwas-
serruckhaltung und damit auch als neue zuséatzliche Vermeidungs- und Mlnlmlerungsmaﬂ-
nahme flr das Schutzgut Wasser.

Im Anderungsdeckblatt sind nun Schottergarten verboten. Dadurch wird eine bessere Begrii-
nung und Bepflanzung der Bauparzellen sichergestellt und somit der Lebensraum fur Tiere
und Pflanzen verbessert.

Eine ununterbrochene Beleuchtung des Auenbereichs wird ebenfalls untersagt, um gerade
die Insektenwelt zu schonen.
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Durch die vorgeschriebene Installation einer Photovoltaik- oder Solarthermieanlage auf den
Dachflachen von Wohnhausneubauten wird ein positiver Effekt fiir das Schutzgut Kiima er-
zielt.

Sudwestlich des Plangebiets in ca. 220 m Entfernung verlauft jetzt (seit Mitte November
2018) die Ortsumgehung der Bundesstrale B 85. Das Plangebiet wurde bei der Planfeststel-
lung zur Ortsumgehung aber bereits berlicksichtigt und entsprechende LarmschutzmaRnah-
men ergriffen. Fur das Schutzgut Mensch ergeben sich dadurch keine negativen Auswirkun-
gen, siehe auch Ziff. 5.2 dieser Begrindung.

Die bisher im nérdlichen Geltungsbereich befindlichen MI- und MD-Flachen werden zu WA-
Flachen geandert. Dadurch verringern sich ebenfalls die Beeintrachtigungen fir die Schutz-
guter bezogen auf die nach BauNVO zuldssigen Nutzungen im MI, MD und WA

Mensch und Tiere — weniger Larm-, Staub- oder Geruchsimmissionen durch landwirtschattii-
che oder gewerbliche Nutzung :

Boden, Wasser, Klima/ Luft — weniger (méglicher) Schadstoffeintrag in Boden, Grundwasser
und Luft durch landwirtschaftliche oder gewerbliche Nutzung (z. B. Lagerung gefahrlicher
Stoffe)

Gleichzeitig fuhrt die Bebauungsplananderung auch zu Verbesserungen fur die Tier- und
Pflanzenwelt durch neue Garten- und Grinbereiche statt landwirtschaftlicher oder Betriebs-
flachen.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass auch von der vorliegenden Bebauungs-
plananderung keine erheblichen negativen Auswirkungen auf die Umwelt ausgehen sowie
auch keine schadlichen Umwelteinwirkungen in Form erheblicher Belastigungen fur das
Plangebiet bzw. den Anderungsbereich zu erwarten sind. Die Neuplanung wirkt sich durch
die beschriebenen Veréanderungen insgesamt sogar positiver auf die zu betrachtenden
Schutzgiter aus.

8. FLACHENBILANZ

8.1.GroRe des Geltungsbereichs )
Der Geltungsbereich des 3. Bebauungsplan-Anderungsdeckblattes umfasst eine Flache von
insgesamt 69.165 m? = 6,9165 ha.

8.2.Flachennutzung

Gesamtflache der Bauparzellen einschiieRlich der . o
privaten Grunfldchen (Nettobauland) SRS m: (eh e
ErschlieBungsstralen 9.265 m? 13,39 %
Offentliche Feld- und Waldwege 1.306 m? 1,89 %
Geh- und Radwege 247 m? 0,36 %
Offentliche Grunflachen (StraRenbegleitgrin) 543 m? 0,79 %
Offentliche Grinflachen (Anger) ' 1.809 m? 2,62 %
Flachen der Abwasserbeseitigung (Regenrﬂckhalte— 2 865 m? 414 %
becken, Kanaltrassen)

Gesamtflache im Geltungsbereich e : 69.165 m? 100,00 %
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8.3.Fldachengréfen der einzelnen Bauparzellen

Parzelle 1 1.429 m? Parzelle 22 769 m?2 Parzelle 43 792 m?
Parzelle 2 732 m? Parzelle 23 753 m? Parzelle 44 818 m?
Parzelle 3 759 m?2 Parzelle 24 729 m?2 Parzelle 45 776 m?
Parzelle 4 753 m? Parzelle25 730 m?2 Parzelle 46 731 m?2
Parzelle 5 748 m? Parzelle 26 1.018 m? Parzelle 47 737 m?
Parzelle 6 768 m? Parzelle 27 755 m? Parzelie 48 1.328 m?
Parzelle 7 780 m? Parzelle 28 811 m?2 Parzelle 49 1.088 m?
Parzelle 8 803 m? Parzelle 29 782 m?2 Parzelle 50 1.515m?
Parzelle 9 1.092 m? Parzelle 30 782 m?2 Parzelle 51  1.452 m?
Parzelle 10 890 m? Parzelle 31 831 m?2 Parzelle 52 1.205 m?
Parzelle 11 901 m? Parzelle 32 783 m? Parzelle 53 776 m?
Parzelle 12 901 m? Parzelle 33 467 m? Parzelle 54 1.196 m?
Parzelle 13 897 m? Parzelle 34 420 m?2 Parzelle 55 1.340 m?
Parzelle 14 888 m? Parzelle 35 420 m?2 Parzelle'56 391 m?2
Parzelle 15 840 m? Parzelle 36 425 m? Parzelle 57 1.385 m?
Parzelle 16 722 m? Parzelle 37 479 m? Parzelle 58 1.920 m?
Parzelle 17 722 m? Parzelle 38 434 m? Parzelle 59 952 m?
Parzelle 18 722 m? Parzelle 38 660 m? Parzelle 60 873 m?2

~ Parzelle 19 722 m* Parzelle 40 867 m? Parzelle 61 911 m?

- Parzelle 20 726 m? Parzelle 41 808 m? Parzelle 62 746 m2
Parzelle 21 737 m? Parzelle 42 933 m?2

9. VERFAHRENSABLAUF

Vgl. hierzu die im 3. Bebauungsplan-Anderungsdeckblatt aufgefuhrten Verfahrensschritte
Nrn. 1 - 8, die auch fur diese Begrundung Giltigkeit haben.

Diese Begriindung wurde mit dem Entwurf des 3. Bebauungsplan-Anderungsdeckblattes ge-
mak § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 19.08.2022 bis einschlielich 19.09.2022 im Rathaus
der Stadt Roding éffentlich ausgelegt.

10.PLANUNG

Stadt Roding Tel. 09461/9418-0
‘Schulstrale 15
93426 Roding
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ZEICHENERKLARUNG

Allgemeine Wohngebiete
Dorfgebiete

Mischgebiete

Gewerbegebiete

Flachen fur Anlagen zur Abwasserbeseitigung

Abgrenzung der Berichtigungsbereiche

In allen Gbrigen Punkten bleibt der genehmigte
Flachennutzungsplan unberihrt.



