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1. ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Mit dem urspringlichen Bebauungsplan Nr. 610-10-17/0 wurde das Gebiet als Sondergebiet
- Feriengebiet ausgewiesen. Dort waren eigentlich nur Geb&ude zuldssig, die aufgrund ihrer
Lage, GroRRe, Ausstattung und ErschlieRung geeignet und dazu bestimmt sind, Uberwiegend
und auf Dauer einem wechselnden Personenkreis zur Erholung zu dienen (z. B. Ferienhau-

ser, Hotels, Fremdenappartements).

Da jedoch bereits alle bestehenden Gebaude mit dauerhaften Wohnsitzen belegt sind, ist die
vorgenannte Gebietsart faktisch nicht mehr gegeben.

Deshalb soll der Bebauungsplan geéndert und die Art der baulichen Nutzung in ein Allgemei-
nes Wohngebiet (WA) umgewandelt werden.

Die Bezeichnung des Bebauungsplanes sollte dabei ebenfalls entsprechend der Nutzung von
Feriengebiet in Wohngebiet gedndert werden. Um jedoch Verwechslungen mit dem beste-
henden Bebauungsplan ,Neubdu - Ost* zu vermeiden, wurde die Bezeichnung ,Forststralie”
gewahlt. Dadurch ist eine eindeutige Zuordnung gegeben. Ebenso angepasst wird der neue
Name des Ortsteils: Neubdau am See.

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

Der Stadtrat hat aus diesen Grinden in seiner Sitzung am 21.03.2019 geman §§ 2 Abs. 1
Satz 11i. V. m. 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 und Abs. 4 sowie 30 Abs. 1 BauGB die 1. Anderung
des Bebauungsplanes Feriengebiet Neubdu— Ost Nr. 610-10-17/0 im beschleunigten Verfah-
ren durch Aufstellung eines 1. Bebauungsplan-Anderungsdeckblattes Nr. 6102-17/1 be-
schlossen.

2. VERFAHRENSWAHL

Das urspriingliche Plangebiet liegt bereits innerhalb des Siedlungsbereichs von Neubau am
See, ist bereits vollstandig bebaut und wird auch nicht erweitert. Insoweit liegt hier eine In-
nenbereichslage im Sinne des § 34 BauGB vor.

Eine nachteiligere Art der baulichen Nutzung wird ebenfalls nicht festgesetzt. Durch die Aus-
weisung eines Allgemeinen Wohngebiets (WA) ist die Nachverdichtung und Schaffung von
Wohnraum maéglich.

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 zulassige Grundflache im Sinne des § 19
Abs. 2 BauNVO von weniger als 20.000 m? festsetzt:

Gesamtflache der Bauparzellen einschlieRlich

der privaten Grunflachen (Nettobauland): 11.611 m?
x festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ): 0.4
= zuléssige Grundflache bzw. Uberbaubare Flache: _4.644 m?
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3. INHALT DER ANDERUNG

3.1

Das im aktuell gultigen Bebauungsplan Nr. 610-10-17/0 festgesetzte Sondergebiet wird mit
der Anderung kiinftig als WA-Flache dargestellt, da im Bestand tatsachiich keine Ferien- son-
dern nur Wohnnutzung vorhanden ist.

Unter Beriucksichtigung der Umgebungsbebauung und zur Wahrung der Gebietsvertraglich-
keit, sowie zum Schutz der Nachbarschaft und Wohnbebauung im Westen und Norden wer-
den jedoch die im WA grundsétzlich zuldssigen Nutzungen des § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO
(Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke) geman § 1
Abs. 5 BauNVO ausgeschlossen und die ausnahmsweise zuléssigen Nutzungen des § 4
Abs. 3 BauNVO (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbe-
betriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) gemal § 1 Abs. 6
Nr. 1 BauNVO nicht zum Bestandteil des Bebauungsplanes erklart.

3.2

Dariiber werden mit der Anderung wie unter Ziff. 1. bereits beschrieben die textlichen und
zeichnerischen Festsetzungen neu gestaltet und strukturiert, sodass sie den aktuellen Stan-
dards und Vorgaben entsprechen.

Mit Inkrafttreten des 1. Bebauungsplan-/—\nderungsdeckblqttes gelten fur den Anderungsbe-
reich nur noch die Festsetzungen des 1. Bebauungsplan-Anderungsdeckblattes Nr. 6102-
17/1.

4. BERICHTIGUNG DES FLACHENNUTZUNGSPLANES

Das 1. Bebauungsplan-Anderungsdeckblatt weicht von den Darstellungen des wirksamen
Flachennutzungsplanes ab, der das Plangebiet noch als Sondergebiet — Feriengebiet (SOr)
darstellt. Durch die Anderung des Bebauungsplanes ist der Fiachennutzungsplan deshalb
dahingehend zu berichtigen, dass die SO-Fléche in ein Aligemeines Wohngebiet (WA) gean-
dert wird.

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

5. BESONDERE ORTLICHE GEGEBENHEITEN

5.1. Forstwirtschaft
Im Suden und Osten des Plangebiets grenzen Waldflachen an. In der Folge von Starkwind
oder Schneefall kénnen Baume brechen und umstiirzen oder Aste herabfallen. Ein entspre-
chender Hinweis ist im Bebauungsplan unter Ziff. 3.2.2 enthalten.
Etwaige Auflagen, z. B. Verstarkung der Dachkonstruktion, sind im Baugenehmigungsverfah-
ren zu verfagen.
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5.2. StraBenverkehr
Unmittelbar nérdlich des Plangebiets verlauft die Kreisstralle CHA 31. Von dieser Uberértli-
chen Stralle gehen Larmemissionen aus. Schadliche Umwelteinwirkungen in Form erhebli-
cher Belastigungen im Sinne des § 3 Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) sind im
Geltungsbereich des Bebauungsplan-Anderungsdeckblattes aber nicht zu erwarten.

5.3.Immissionsschutz
Die Tennisanlage (vier Tennisplatze) auf dem Grundstick Flur-Nr. 592/7, Gemarkung Neu-
bau am See, wurde 2018 im Zuge der Bauleitplanung zur Erweiterung des Gewerbe- und In-
dustriegebietes Altenkreith — Sanddickicht Nr. 6102-28/4 zurlickgebaut und dauerhaft als
Ausgleichsflache angelegt. Eine Wiederaufnahme der Nutzung als Sportanlage ist daher we-
der geplant noch méglich. Deshalb ist auch keine Konfliktsituation hinsichtlich einer Larmbe-
lastung zwischen dem Wohngebiet und der Sportanlage zu erwarten. Eine schalltechnische
Untersuchung erlibrigt sich somit ebenfalls.

5.4. Wasserwirtschaft
Das Plangebiet liegt unterhalb von Forst- und Waldflachen. Unter unglnstigen Umstanden
(Starkregen, Regen und Schneeschmelze bei gefrorenem Boden) kann es zu Oberflachen-
wasserabfluss und Erdabschwemmungen kommen. Sofern neue Bauvorhaben realisiert wer-
den, sollen derartige Risiken bei der Gebaude- und Freifltaichenplanung berucksichtigt wer-
den. Auch darf das naturliche Abflussverhalten nicht so verandert oder verstarkt werden,
dass Nachteile fur andere Grundstiicke entstehen (§ 37 WHG).

6. VER- UND ENTSORGUNG

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

6.2. Abwasserbeseitigung
Die Abwasserbeseitigung erfolgt im Trennsystem.
Schmutzwasser muss in den Schmutzwasserkanal, Niederschlagswasser kann in den Nie-
derschlagswasserkanal eingeleitet werden.

6.3. Strom- und Gasversorgung
Die Strom- und Gasversorgung ist sichergestellt durch den Anschluss an das Versorgungs-
netz der Bayernwerk Netz GmbH.

Der Schutzzonenbereich fur Kabel betragt bei Aufgrabungen je 0,5 m rechts und links zur
Trassenachse.

Trassen unterirdischer Versorgungsleitungen sind von Bepflanzung freizuhalten, da sonst die
Betriebssicherheit und Reparaturméglichkeit eingeschrankt werden. Baume und tiefwur-
zelnde Straucher durfen aus Grinden des Baumschutzes bis zu einem Abstand von 2,5 m
zur Trassenachse gepflanzt werden. Wird dieser Abstand unterschritten, so sind im Einver-
nehmen mit der Bayernwerk Netz GmbH geeignete SchutzmalRnahmen durchzufuhren.

6.4. Abfallbeseitigung
Die Abfallbeseitigung ist zentral durch die Kreiswerke Cham - Abfallwirtschaft geregelt.
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7. VERZICHT AUF UMWELTPRUFUNG MIT UMWELTBERICHT UND NATUR-
SCHUTZRECHTLICHEN 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 und erflllt zudem die Belange nach § 1 BauGB; es dient der Innenentwicklung, Nachver-
dichtung und Schaffung von Wohnraum (siehe hierzu auch Ziff. 2 dieser Begrindung).
AuRerdem wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfuh-
rung einer Umweltvertraglichkeitsprufung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeits-
priifung (UVPG) oder nach Landesrecht unterliegen (§ 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB). Beein-
trachtigungen der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter 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 Unféllen nach § 50 Satz 1 Bundes-Immissions-
schutzgesetz (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. 1 BauGB ist damit méglich.

Im beschleunigten Verfahren gelten gemaR § 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 Be-
bauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Das Plangebiet ist dariiber hinaus bereits vollstéan-
dig mit Wohngebauden bebaut. Dieser bebaute Bereich stellt daher auch tatsachlich keinen
Eingriff in den Naturhaushalt mehr dar. Da durch die vorliegende Bebauungsplan-Anderung
auch keine nachteiligere Art der baulichen Nutzung festgesetzt wird sind ebenfalls keine na-
turschutzrechtlich nachteiligen Veranderungen zu erwarten.

Von einer Umweltpriifung mit Umweltbericht nach §§ 2 Abs. 4 i. V. m. 2a BauGB kann ge-
maR §§ 13a Abs. 2 Nr. 1i. V. m. 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB abgesehen werden. Es ist jedoch
davon auszugehen, dass von der vorliegenden Bebauungsplanénderung keine erheblichen
negativen Auswirkungen auf die Umwelt ausgehen, gleichzeitig aber auch keine schadlichen
Umwelteinwirkungen in Form erheblicher Beléstigungen fur das Plangebiet bzw. den Ande-
rungsbereich zu erwarten sind.

8. FLACHENBILANZ

8.1.GroRe des Geltungsbereichs
Der Geltungsbereich des 1. Bebauungsplan-Anderungsdeckblattes umfasst eine Flache von
insgesamt 11.611 m*=1,1611 ha.

8.2.Flachennutzung

| Gesamtflache der Bauparzellen ) o |

_ohne private Grinflachen g:633im 74,53 % |
Private Grunflachen (Gartenflachen) 2.744 m? 23,63 % |
Verkehrsflache: Eigentimerweg 214 m? 1,84 %
Gesamtflache im Geltungsbereich 11.611 m? 100,00 % |
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8.3.FlachengréBen der einzelnen Grundstiicke
Flur-Nr. 592/5  2.130 m? Flur-Nr. 592/11  1.710 m?
Flur-Nr. 592/6  4.552 m? Flur-Nr. 592/12 1.681 m?
Flur-Nr. 592/10 1.538 m?

9. VERFAHRENSABLAUF

Vgl. hierzu die im 1. Bebauungsplan-Anderungsdeckblatt aufgefilhrten Verfahrensschritte
Nrn. 1 - 8, die auch fur diese Begrundung Gultigkeit haben.

Diese Begriindung wurde mit dem Entwurf des 1. Bebauungsplan-Anderungsdeckblattes ge-
maR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 16.10.2023 bis einschlie3lich 15.11.2023 im Rathaus
der Stadt Roding 6éffentlich ausgelegt.

10.PLANUNG
Stadt Roding Tel. 09461/9418-0

SchulstralRe 15
93426 Roding

aufgestelitam: 02.03.2023 - Vorentwurf STADT RODING
geandertam: 28.09.2023 - Entwurf Roding, 14.12.2023
geandertam: 23.11.2023 - Satzungsfertigung
¥ _,f"wp- N\
LU [ \
Philipp Demel ] Alexandra Riedl|

Stadtbauamt / Erste Burgermeisterin
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Die Stadt Roding erlésst aufgrund

- der §§ 2 Abs. 1 Satz 1, 10 Abs. 1, 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 in Verbindung mit Abs. 4
und 30 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB),

- der Verordnung {iber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO),

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

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

den Bebauungsplan NEUBAU AM SEE - FORSTSTRASSE Nr. 6102-17/1 mit
mit integrierter Griinordnung in der Fassung der Satzungsfertigung vom 23.11.2023

als 'Satzung:

1. Textliche Festsetzungen

Flllschema der Nutzungsschablone:

WA 1 Nutzungsschablone WA 1
WA | 04 * Art der baulichen Nutzung max. zuléssige Grundfléchenzahl
I 0 max. zuléssige Vollgeschosse | Bauweise
ED nur Einzel- und Doppelh&user zulassig
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 zuléssig.

1.2 Mal} der baulichen Nutzung

1.2.1 Grundfldchenzahl (§ 19 BauNVO)

0,4 Die maximal zul&ssige Grundflachenzahl betragt 0,4.

1.2.2 Zahl der Vollgeschosse (§ 20 BauNVO i. V m. Art. 83 Abs. 7 BayBO
i.V.m. Art. 2 Abs. 5 BayBO 1998)

i - Es sind maximal 2 Vollgeschosse zuldssig.

I Es sind maximal 3 Vollgeschosse zuldssig.

1.2.3 Hoéhe der baulichen Anlagen
Wohngebude im WA 1
Die maximale traufseitige Wandhoéhe (H, Definition siehe Art. 6 Abs. 4

Wandhéhe
Satz 2 BayBO) wird mit 7,50 m festgesetzt. ; _
Unterer Bezugspunkt ist die tiefste Stelle des naturlrchen Gelandes
entlang aller AuRenwéande.

Firsthéhe Die maximale Firsthéhe wird mit 10,00 m festgesetzt.

Die Firsthéhe ist das senkrechte Mal® vom unteren Bezugspunkt der
Wandhéhe bis zur héchsten Stelle der Dachhaut (Flrst bzw. Spitze
bei Zeltdach).

Wohngeb&ude im WA 2

Wandhd&he Die maximale traufseitige Wandhéhe (H, Definition siehe Art. 6 Abs. 4
Satz 2 BayBO) wird mit 10,50 m festgesetzt.
Unterer Bezugspunkt ist die tiefste Stelle des natiirlichen Geléndes
entlang aller Aulenwénde.

Firsthhe Die maximale Firsthdhe wird mit 12,50 m festgesetzt.

Die Firsththe ist das senkrechte MaR vom unteren Bezugspunkt der
Wandhd&he bis zur héchsten Stelle der Dachhaut (Flrst bzw. Spitze
bei Zeltdach).

Garagen und Carports im WA 1 und WA 2
Wandhéhe

Bei der Errichtung von Grenzgeb&uden oder grenznahen Gebduden
im Sinne von Art. 6 Abs. 7 BayBO darf die Wandhéhe im Mittel 3,00 m
nicht Uberschreiten.

Bei Einhaltung der Abstandsflache nach Art. 6 BayBO ist eine
traufseitige Wandhéhe (H, Definition siehe Art. 6 Abs. 4 Satz 2 BayBO)
bis maximal 5,00 m zuldssig.

Unterer Bezugspunkt ist die tiefste Stelle des natirlichen Geléndes
entlang aller AuRenwénde.

1.3 Bauweise
0 Offene Bauweise gemaR § 22 Abs. 2 BauNVO

nur Einzel- und Doppelhduser zuléssig

1.4 Abstandsflichen

‘Abstandsflachen sind nach den Bestimmungen der jeweils giiltigen Fassung der BayBO

einzuhalten.

1.5 Stellplatze

Stellplétze sind auf dem jeweiligen Baugrundstiick zu schaffen.

Garagen und Carports sind nur innerhalb der Baugrenzen zuléssig.
Nicht Gberdachte Stellplatze sind auch auRerhalb der Baugrenzen zul&ssig, jedoch nicht
im Bereich der festgesetzten privaten Grinflache.

Die Anzahl, Lage, Anordnung, Gestaltung und Beschaffenheit der erforderlichen Stellplatze
richtet sich nach der jeweils giiltigen Fassung der "Satzung lber die Herstellung und
Abldsung von Stellplatzen fir Kraftfahrzeuge (Stellplatzsatzung - StS)" der Stadt Roding.

1.6 Grundstiickszufahrten

Im Bebauungsplan sind Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt zu den éffentlichen Verkehrs-
flachen festgesetzt. :

AuBerhalb dieser Bereiche sind Grundstiickszufahrten zuldssig, jedoch nicht im Bereich
der jeweils vorhandenen StralRenausstattung bzw. nicht im Bereich von Anlagen von Ver-
und Entsorgungsunternehmen (z. B. StraRenbeleuchtungen, Schaltschranke, Verkehrs-
zeichen, Hydranten).

1.7 Einfriedungen

Einfriedungen sind bis zu einer Gesamthshe von maximal 1,60 m tber OK Urgelénde
zulassig; Sockel sind nicht zuldssig; zwischen Boden und Unterkante Zaun muss ein
Abstand von mindestens 15 cm frei bleiben.

1.8 Nebenanlagen
Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 und 2 BauNVO sind gemaf § 23 Abs. 5

-BauNVO auch aulerhalb der Baugrenzen zuldssig, jedoch nicht im Bereich der

festgesetzten privaten Griinflachen.

1.9 Grinordnung

‘Die nicht bebauten oder befestigten Flachen sind wasseraufnahmefahig zu belassen und

Zu begrtinen oder zu bepflanzen.

Schottergérten sind nicht zuldssig. Ein Traufstreifen aus Kies oder Schotter ist entlang
von Gebduden in einer Breite von maximal 50 cm zul&ssig.

Zur Bepflanzung sind ausschlieBlich standortheimische Geholze des Naturraums 070
"Oberpfalzisches Hiugelland" oder regionaltypische Obstsorten zu verwenden.

Bei Baumen und Stréuchern sind die vorgeschriebenen Grenzabsténde einzuhalten.
Der Abstand von Baumen zu unterirdischen Ver- und Entsorgungsleitungen muss
mindestens 2,50 m betragen.

1.10 Wasserwirtschaft

Stellplatze vor Garagen, Grundstiickszufahrten und sonstige befestigte Flachen sind
wasserdurchlassig zu gestalten (z. B. Schotterrasen, wassergebundene Decke, Rasen-
gittersteine, Pflaster mit Rasenfugen), damit das Niederschlagswasser versickern kann.
Die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) und die dazu bekannt
gemachten "Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammelten Nieder-
schlagswasser in das Grundwasser" (TRENGW) in der Jewelis gultigen Fassung sind
zu beachten.

1.11 Aulienbeleuchtung

Bei den AuBenbeleuchtungen sind nur LED-Lampen mit einer Farbtemperatur von
maximal 3000 Kelvin zuléssig. Eine stédndige Beleuchtung des AuRenbereichs ist nicht
erlaubt. Eine temporére Beleuchtung, z. B. mit Bewegungsmelder, ist zuldssig.

2. Zeichnerische Festsetzungen

(gemal Planzeichenverordnung - PlanZV)

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

—e—s—s—e—e—  Abgrenzung unterschiedlicher MaRRe der baulichen Nutzung
————————— Baugrenze gemal § 23 Abs. 3 BauNVO

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: Eigentiimerweg
rvvwwvwws DBereichohne Ein- und Ausfahrt
r | Private Grunflache: Gartenflache

— Qe e O —

3. Hinweise

3.1 Zeichnerische Hinweise

592/5 | 92/10

592/11

e

Flurstiicksnummer

bestehende Geb&ude, Hausnummer

bestehende Abwasserleitung der BR Betriebsgesellschaft mbH Roding

mit Leitungsrecht fiir die Abwasserleitung belastete Flache

bestehende Grundstiicksgrenze mit Grenzzeichen und

Héhenschichtlinie mit Angabe der Hohe in Meter iber NHN
(Héhen im amtlichen Héhenbezugssystem DHHN2016)

3.2 Textliche Hinweise

3.2.1 Abwasserbeseitigung
Die Abwasserbeseitigung erfolgt im Trennsystem.

Schmutzwasser muss in den Schmutzwasserkanal, Niederschlagswasser kann in den

Niederschlagswasserkanal eingeleitet werden.

3.2.2 Baumwurfgefahr

Im Bereich des angrenzenden Waldes kénnen in der Folge von Starkwind oder

Schneefall Baume brechen und umstiirzen oder Aste herabfallen.

3.2.3 Hanglage / Hangwasser

Das Planungsgebiet liegt unterhalb von Forst- und Waldfl&chen. Unter ungunstlgen Um-
stdnden (Starkregen, Regen und Schneeschmelze bei gefrorenem Boden) kann es zu
Oberflachenwasserabfluss und Erdabschwemmungen kommen. Sofern neue Bauvorha-
ben realisiert werden, sollen derartige Risiken bei der Gebdude- und Freiflédchenplanung
berlicksichtigt werden. Das natiirliche Abflussverhalten darf nicht so veréndert oder ver-
starkt werden, dass Nachteile fiir andere Grundstlicke entstehen (§ 37 WHG).

3.2.4 Natlrliche Baustoffe
Es sollten natiirliche Baustoffe verwendet werden.

3.2.5 Dachbegriinung und Fassadenbegriinung
Die Begrinung von Dachern und Fassaden wird empfohlen.

3.2.6 Natur- und Artenschutz

Als artenschutzrechtliche Vermeidungsmafinahme diirfen nach § 39 Abs. 5 Nr. 2 Bundes-
naturschutzgesetz Bdume bzw. Gehdlze nur aulerhalb der Vogelbrutzeit in der Zeit vom

1. Oktober bis 28. Februar abgeschnitten werden.

3.2.7 Kinderspielplétze

Die Lage, Gréfe, Beschaffenheit und Ausstattung der erforderlichen privaten Kinder- -
spielplatze richtet sich nach der jeweils gliltigen Fassung der Satzung tiber die Kinder-

spielplétze in der Stadt Roding (Kinderspielplatzsatzung).

UBERSICHTSLAGEPLAN

M. 1 : 5000

Zeichenerklarung zum Ubersichtslageplan
Geltungsbereich des Bebauungsplans FERIENGEBIET NEUBAU - OST

Nr. 610-10-17/0
i:::::i Umgrenzung des Geltungsbereichs des 1. Anderungsdeckblattes

NEUBAU AM SEE - FORSTSTRASSE Nr. 6102-17/1

NORD

) %,
% %)
i ‘*?s-%% 06 &
S
Neub&duer See Bahnh

Sportanl
portan “age
47 i
&
41710
- o S 0
A\ ) o
& %',:%9 O % Kinderspiel- *%\{0
Q %o%q 0 O platz 60“
O % <
%,’ % O ‘\.‘\%
MO sean = o &5
& 5 S 598117 >
Ch o>
Campingplatz LP‘L o Ch
= s 2 41311 a11r d
414 A \% %\ E g2l
A
o P .
& %% 404 592
a Q:,Q 502/8
Neubdu am See
1)
,,% G
.
B N%,
O \&
0 % 402
i)
RS Sy =
: Ef? Iﬂ o ) .397:2. : . pos
Ogo ‘o
39711
‘3 |
s G 398 il
~
P

598/11

413/11

598/12

598/17

592

592/10

__-nm

_..--—"

1. Anderung des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes
FERIENGEBIET NEUBAU - OST Nr. 610-10-17/0
durch Aufstellung des 1. Anderungsdeckblattes

NEUBAU AM SEE - FORSTSTRASSE Nr. 6102-17/1
im beschleunigten Verfahren nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB

STADT RODING
LANDKREIS CHAM
RE G.-BEZIRK OBERPFALZ

6102-17/1

SATZUNGS-
FERTIGUNG

in der Fassung
vom 23.11.2023

1. ANDERUNGS-
BESCHLUSS

Der Stadtrat hat am 21.03.2019 die 1. Anderung des rechtsverbindlichen Bebauungs-
planes FERIENGEBIET NEUBAU - OST durch die Aufstellung des 1. Anderungs-

deckblattes Nr. 6102-17/1 gem&R §§ 2 Abs. 1 Satz 1 in Veerbindung mit 13a Abs. 1
Satz 2 Nr. 1 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 26.03.2019 am 28.03.2019 ortsiiblich bekannt gemacht.

2. FRUHZEITIGE

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit éffentlicher

OFFENTLICHKEITS- Darlegung und Anhérung fir den Vorentwurf des Bebauungsplanes Nr. 6102-17/1 in

BETEILIGUNG

der Fassung vom 02.03.2023 hat in der Zeit vom 13.03.2023 bis 12.04.2023 statt-

gefunden. Hierauf wurde mit Bekanntmachung vom 08.03.2023, ortsiiblich bekannt

Rach § 3 Abs. 1 BauGh gemacht am 09.03.2023, hingewiesen.

3. FRUHZEITIGE
BEHORDEN-

BETEILIGUNG
nach § 4 Abs. 1 BauGB

Den beteiligten Behdrden und sonstigen Tragern &ffentlicher Belange wurde zur Ab-
gabe ihrer Stellungnahme nach § 4 Abs. 1 BauGB der Vorentwurf des Bebauungs-
planes Nr. 6102-17/1 in der Fassung vom 02.03.2023 mit Email vom 09.03.2023
Ubersandt und eine angemessene Frist bis 12.04.2023 zur Auerung gegeben.

4, OFFENTLICHKEITS- Der vom Stadtrat am 28.09.2023 im Verfahren nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB

BETEILIGUNG
nach § 3 Abs. 2 BauGB

gebilligte Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 8102-17/1 in der Fassung vom 28.09.2023
wurde mit Begriindung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 16.10.2023 bis
15.11.2023 im Rathaus offentlich ausgelegt. Ort und Zeit der Auslegung wurden mit

Bekanntmachung vom 10.10.2023 am 12.10.2023 ortsiiblich bekannt gemacht.

5. BEHORDEN-

BETEILIGUNG
nach § 4 Abs. 2 BauGB

Den beteiligten Behdrden und sonstigen Tragem o&ffentlicher Belange wurde zur Ab-
gabe ihrer Stellungnahme nach § 4 Abs. 2 BauGB der Entwurf des Bebauungsplanes
Nr. 6102-17/1 in der Fassung vom 28.09.2023 mit Email vom 12.10.2023 tibersandt
und eine angemessene Frist bis 15.11.2023 zur AuRerung gegeben.

6. SATZUNGS-

BESCHLUSS
: 523 11.2023 als Satzung beschlossen.

Die STADT RODING hat mit Beschluss des Stadtrates vom 23.11.2023 den Bebau-
- ungsplan Nr. 6102-17/1 mit Begrindung in der Fassung der Satzungsfertigung vom

Ried|
Erste Burgermeiste an
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STADT RODING
Roding, 18.12.20

Erste Burgermelstéﬂn g’es § 215 Abs. 1 BauGB ist hingewiesen worden.

Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 6102-17/1 durch den Stadtrat wurde

gemaf: § 10 Abs. 3 Satz 1 BauGB mit Bekanntmachung vom 15.12.2023 am

~=18.12.2023 ortstiblich bekannt gemacht. Mit dem Tag der Bekanntmachung tritt der
ebayungsplan Nr. 6102-17/1 gemaR § 10 Abs. 3 Satz 4 BauGB in Kraft.

BebauunQSplan Nr. 6102-17/1 wird seit diesem Tage zu den Ublichen Dienst-

i Sniim Rathaus gemaR § 10 Abs. 3 Satz 2 BauGB zu jedermanns Einsicht
ﬁg@'haiten und Uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben.

i,Jf:dTé Rechisfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und Satz 2 sowie Abs. 4 BauGB und

9. PLANUNG Stadtbauamt Roding
Schulstralte 15

93426 Roding

Vorentwurf:
Entwurf:

02.03.2023
28.09.2022
Satzungsfertigung:. 23.11.2023

=<

i. A. Fink




Die Stadt Roding erldsst aufgrund

- der §§ 2 Abs. 1 Satz 1, 10 Abs. 1, 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 in Verbindung mit Abs. 4
und 30 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB),

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

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

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

den Bebauungsplan NEUBAU AM SEE - FORSTSTRASSE Nr. 6102-17/1 mit
mit integrierter Griinordnung in der Fassung der Satzungsfertigung vom 23.11.2023

als Satzung:

1. Textliche Festsetzungen

Flllschema der Nutzungsschablone:

WA 1 Nutzungsschablone WA 1
WA | 04 Art der baulichen Nutzung max. zuldssige Grundfléchenzahl
I o max. zulassige Vollgeschosse | Bauweise
ED nur Einzel- und Doppelhduser zuléésig

1.1 Art dér 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 zulssig.

1.2 Mal der baulichen Nutzung

1.2.1 Grundfldchenzahl (§ 19 BauNVO)

0,4 Die maximal zulassige Grundflichenzahl betragt 0,4.

1.2.2 Zahl der Vo!lgeschoése (§ 20 BauNVO i.V.m. Art. 83 Abs. 7 BayBO
i.V.m. Art. 2 Abs. 5 BayBO 1998) |

i Es sind maximal 2 Vollgeschosse zuldssig.

I Es sind maximal 3 Vollgeschosse zuldssig.

1.2.3 Héhe der baulichen Anlagen
Wohngebude im WA 1 '

Wandhothe - Die maximale traufseitige Wandhd&he (H, Definition siehe Art. 6 Abs. 4
- Satz 2 BayBO) wird mit 7,50 m festgesetzt.
Unterer Bezugspunkt ist die tiefste Stelle des natiirlichen Geléndes
entlang aller Aursenwénde.

Firsthéhe Die maximale Firsthéhe wird mit 10,00 m festgesetzt.
Die Firsthéhe ist das senkrechte Mal® vom unteren Bezugspunkt der
Wandhdéhe bis zur héchsten Stelle der Dachhaut (Flrst bzw. Spitze
bei Zeltdach).




Wohngeb&ude im WA 2

Wandhdhe Die maximale traufseitige Wandhohe (H, Definition siehe Art. 6 Abs. 4
Satz 2 BayBO) wird mit 10,50 m festgesetzt.
Unterer Bezugspunkt ist die tiefste Stelle des natiirlichen Geléndes
entlang aller AuRenwande.

Firsthéhe Die maximale Firsthéhe wird mit 12,50 m festgesetzt.
Die Firsthohe ist das senkrechte Mal} vom unteren Bezugspunkt der
Wandhd&he bis zur héchsten Stelle der Dachhaut (First bzw. Spitze
bei Zeltdach).

Garagen und Carports im WA 1 und WA 2

Wandhdéhe Bei der Errichtung von Grenzgebduden oder grenznahen Gebéuden
im Sinne von Art. 6 Abs. 7 BayBO darf die Wandhéhe im Mittel 3,00 m
nicht Uberschreiten.

Bei Einhaltung der Abstandsflache nach Art. 6 BayBO ist eine
traufseitige Wandhdhe (H, Definition siehe Art. 6 Abs. 4 Satz 2 BayBO)
bis maximal 5,00 m zuldssig.

Unterer Bezugspunkt ist die tiefste Stelle des natiirlichen Geléndes
entlang aller AuRenwéande.

1.3 Bauweise
o ~ Offene Bauweise geméR § 22 Abs. 2 BauNVO

nur Einzel- und Doppelhduser zulassig |

1.4 Abstandsflachen

Abstandsflachen sind nach den Bestimmungen der jeweils gultlgen Fassung der BayBO
einzuhalten.

1.5 Stellplatze
Stellplatze sind auf dem jeweiligen Baugrundstiick zu schaffen.

Garagen und Car_ports sind nur innerhalb der Baugrenzen zuldssig.
-Nicht Gberdachte Stellplatze sind auch auBerhalb der Baugrenzen zul&ssig, jedoch nicht
im Bereich der festgesetzten privaten Griinfliche.

Die Anzahl, Lage, Anordnung, Gestaltung und Beschaffenheit der erforderlichen Stellplatze
richtet sich nach der jeweils gliltigen Fassung der "Satzung {iber die Herstellung und
Ablésung von Stellplatzen fur Kraftfahrzeuge (Stellplatzsatzung - StS)" der Stadt Roding.

1.6 Grundstiickszufahrten

Im Bebauungsplan sind Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt zu den 6ffentlichen Verkehrs-
flachen festgesetzt.

AuRerhalb dieser Bereiche sind Grundstiickszufahrten zuléssig, jedoch nicht im Bereich
der jeweils vorhandenen Straflenausstattung bzw. nicht im Bereich von Anlagen von Ver-
und Entsorgungsunternehmen (z. B. Straenbeleuchtungen, Schaltschranke, Verkehrs-
zeichen, Hydranten). -




1.7 Einfriedungen

Einfriedungen sind bis zu einer Gesamthéhe von maximal 1,60 m tiber OK Urgelénde
zuldssig; Sockel sind nicht zuléssig; zwischen Boden und Unterkante Zaun muss ein
Abstand von mindestens 15 cm frei bleiben.

1.8 Nebenanlagen

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

1.9 Griinordnung

Die nicht bebauten oder befestigten Flachen sind wasseraufnahmefahig zu belassen und
zu begriinen oder zu bepflanzen.

Schottergarten sind nicht zuléssig. Ein Traufstreifen aus Kies oder Schotter ist entlang
von Geb&uden in einer Breite von maximal 50 cm zul4ssig.

Zur Bepflanzung sind ausschlieRlich standortheimische Gehdlze des Naturraums 070
"Oberpfilzisches Hugelland" oder regionaltypische Obstsorten zu verwenden.

Bei Bdumen und Strauchern sind die vorgeschriebenen Grenzabsténde einzuhalten.
Der Abstand von Baumen zu unterirdischen Ver- und Entsorgungsleitungen muss
mindestens 2,50 m betragen.

1.10 WassenNirtschaft

Stellplatze vor Garagen, Grundstlickszufahrten und sonstige befestigte Flachen sind
wasserdurchlassig zu gestalten (z. B. Schotterrasen, wassergebundene Decke, Rasen-
gittersteine, Pflaster mit Rasenfugen), damit das Niederschlagswasser versickern kann.
Die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) und die dazu bekannt
gemachten "Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammelten Nieder-
schlagswasser in das Grundwasser" (TRENGW) in der jeweils guit:gen Fassung sind
zu beachten. '

1.11 AulRenbeleuchtung

Bei den Auflienbeleuchtungen sind nur LED-Lampen mit einer Farbtemperatur von
maximal 3000 Kelvin zuléssig. Eine sténdige Beleuchtung des Auenbereichs ist nicht
erlaubt. Eine temporére Beleuchtung, z. B. mit Bewegungsmelder, ist zuléssig.

2. Zeichnerische Festsetzungen

(gemaR Planzeichenverordnung - PlanZV)

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

r—s—e—e—e—e—¢  Abgrenzung unterschiedlicher Mafle der baulichen Nutzung

————————— Baugrenze gemalR § 23 Abs. 3 BauNVO

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: Eigentiimerweg

e A T ' Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

| Private Grunflache: Gartenflache




—o—0——0—  bestehende Abwasserleitung der BR Betriebsgesellschaft mbH Roding

mit Leitungsrecht fiir die Abwasserleitung belastete Flache

3. Hinweise

3.1 Zeichnerische Hinweise

592/5 | 992/10 bestehende Grundstiicksgrenze mit Grenzzeichen und
592/11 Flurstiicksnummer

D bestehende Gebdude, Haushummer

Héhenschichtlinie mit Angabe der Hohe in Meter iber NHN
(Héhen im amtlichen Héhenbezugssystem DHHN2016)

3.2 Textliche Hinweise

3.2.1 Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt im Trennsystem.
Schmutzwasser muss in den Schmutzwasserkanal, Niederschlagswasser kann in den
Niederschlagswasserkanal eingeleitet werden.

3.2.2 Baumwurfgefahr

Im Bereich des angrenzenden Waldes kénnen in der Folge von Starkwind oder
Schneefall Baume brechen und umstiirzen oder Aste herabfallen.

3.2.3 Hanglage / Hangwasser

Das Planungsgebiet liegt unterhalb von Forst- und Waldfl&chen. Unter ungunstlgen Um-
stdnden (Starkregen, Regen und Schneeschmelze bei gefrorenem Boden) kann es zu
Oberflachenwasserabfluss und Erdabschwemmungen kommen. Sofern neue Bauvorha-
ben realisiert werden, sollen derartige Risiken bei der Gebdude- und Freiflédchenplanung
berlicksichtigt werden. Das natiirliche Abflussverhalten darf nicht so veréndert oder ver-
starkt werden, dass Nachteile fiir andere Grundstlicke entstehen (§ 37 WHG).

3.2.4 Natlrliche Baustoffe
Es sollten natiirliche Baustoffe verwendet werden.

3.2.5 Dachbegriinung und Fassadenbegriinung
Die Begrinung von Dachern und Fassaden wird empfohlen.

3.2.6 Natur- und Artenschutz

Als artenschutzrechtliche Vermeidungsmafinahme diirfen nach § 39 Abs. 5 Nr. 2 Bundes-
naturschutzgesetz Bdume bzw. Gehdlze nur aulerhalb der Vogelbrutzeit in der Zeit vom
1. Oktober bis 28. Februar abgeschnitten werden.

3.2.7 Kinderspielplétze

Die Lage, Gréfe, Beschaffenheit und Ausstattung der erforderlichen privaten Kinder- -
spielplatze richtet sich nach der jeweils gliltigen Fassung der Satzung tiber die Kinder-
spielplétze in der Stadt Roding (Kinderspielplatzsatzung).
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1. Anderung des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes 6102-17/1
FERIENGEBIET NEUBAU - OST Nr. 610-10-17/0
durch Aufstellung des 1. Anderungsdeckblattes

NEUBAU AM SEE - FORSTSTRASSE Nr. 6102-171 | SATZUNGS-
im beschleunigten Verfahren nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB FERTIGUNG

ST A&D T RODING in der Fassung

LANDKREIS CHAM

RE G. - BEZIRK OBERPFALZ e thata

1. ANDERUNGS- Der Stadtrat hat am 21.03.2019 die 1. Anderung des rechtsverbindlichen Bebauungs-
BESCHLUSS planes FERIENGEBIET NEUBAU - OST durch die Aufstellung des 1. Anderungs-

deckblattes Nr. 6102-17/1 gem&R §§ 2 Abs. 1 Satz 1 in Veerbindung mit 13a Abs. 1
Satz 2 Nr. 1 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 26.03.2019 am 28.03.2019 ortsiiblich bekannt gemacht.

2. FRUHZEITIGE Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit éffentlicher
OFFENTLICHKEITS- Darlegung und Anhérung fir den Vorentwurf des Bebauungsplanes Nr. 6102-17/1 in
BETEILIGUNG der Fassung vom 02.03.2023 hat in der Zeit vom 13.03.2023 bis 12.04.2023 statt-

gefunden. Hierauf wurde mit Bekanntmachung vom 08.03.2023, ortsiiblich bekannt
nach § 3 Abs. 1 BauGB gemacht am 09.03.2023, hingewiesen.

3. FRUHZEITIGE Den beteiligten Behdrden und sonstigen Tragern &ffentlicher Belange wurde zur Ab-
BEHORDEN- gabe ihrer Stellungnahme nach § 4 Abs. 1 BauGB der Vorentwurf des Bebauungs-
BETEILIGUNG planes Nr. 6102-17/1 in der Fassung vom 02.03.2023 mit Email vom 09.03.2023

nach § 4 Abs. 1 BauGB Ubersandt und eine angemessene Frist bis 12.04.2023 zur Auerung gegeben.

4, OFFENTLICHKEITS- Der vom Stadtrat am 28.09.2023 im Verfahren nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB
BETEILIGUNG gebilligte Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 8102-17/1 in der Fassung vom 28.09.2023
nach § 3 Abs. 2 BauGB wurde mit Begrindung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 16.10.2023 bis

15.11.2023 im Rathaus offentlich ausgelegt. Ort und Zeit der Auslegung wurden mit
Bekanntmachung vom 10.10.2023 am 12.10.2023 ortsiiblich bekannt gemacht.

5. BEHORDEN- Den beteiligten Behérden und sonstigen Tragem &ffentlicher Belange wurde zur Ab-
BETEILIGUNG gabe ihrer Stellungnahme nach § 4 Abs. 2 BauGB der Entwurf des Bebauungsplanes
nach § 4 Abs. 2 BauGB Nr. 6102-17/1 in der Fassung vom 28.09.2023'm§_t Email vom 12.10.2023 Ubersandt

und eine angemessene Frist bis 15.11.2023 zur Aufterung gegeben.

6. SATZUNGS- Die STADT RODING hat mit Beschluss des Stadtrates vom 23.11.2023 den Bebau-
BESCHLUSS - ungsplan Nr. 6102-17/1 mit Begriindung in der Fassung der Satzungsfertigung vom
' . 23.11.2023 als Satzung beschlossen.

*‘i:k

.11.2023 ausgefertigt. Die Richtigkeit der vorgenannten Verfahrensschritte

Qér ebauungsplan Nr. 6102-17/1 wird hiermit als Satzungsfertlgung in der Fassung
NG,
rd-hiermit bestétigt.

Ried|

8 iNKRAFTTRETEN = Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 6102-17/1 durch den Stadtrat wurde
STADT RODING gemaf: § 10 Abs. 3 Satz 1 BauGB mit Bekanntmachung vom 15.12.2023 am
o o 2==48.12.2023 ortsliblich bekannt gemacht. Mit dem Tag der Bekanntmachung tritt der
oo Tec12 2008 Bdeb}jungsplan Nr. 6102-17/1 gemaR § 10 Abs. 3 Satz 4 BauGB in Kraft.
\BebauunQSplan Nr. 6102-17/1 wird seit diesem Tage zu den {iblichen Dienst-
niim Rathaus gemaR § 10 Abs. 3 Satz 2 BauGB zu jedermanns Einsicht
i ﬁg@haiten und Uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben.
- i.!f:dle Rechisfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und Satz 2 sowie Abs. 4 BauGB und
Erste Burgermelstéfﬂn; ges § 215 Abs. 1 BauGB ist hingewiesen worden.

9. PLANUNG Stadtbauamt Roding ~ Vorentwurf: 02.03.2023 B
Schulstrafte 15 Entwurf: 28.09.2022 &J: <

93426 Roding Satzungsfertigung:. 23.11.2023 i. A. Fink




