v

STADT RODING

SchulstraBe 15 )
93426 RODING ’\
RODING

BEGRUNDUN G

Zum
B EBAUUNGSUPLAN
GEWERBEGEBIET OBERDORF
ROBERT-BOSCH-STRASSE WEST
Nr. 6102-105/0

VORENTWUREF in der Fassung vom 30.03.2026

GEMEINDE : STADT RODING
LANDKREIS : CHAM
REGIERUNGSBEZIRK : OBERPFALZ




Begriindung zum Bebauungsplan
GEWERBEGEBIET OBERDORF Robert-Bosch-StraBe West Nr. 6102-105/0
in der Fassung des Vorentwurfes von 30.03.2026

INHALTSVERZEICHNIS

INHALTSVERZEICHNIS ..ot rrnsse s s sss s s sssss s s ssss s s s smsn e 2
1. ERFORDERLICHKEIT, ANLASS UND ZIELE DER PLANUNG .........c.cccoueern 4
2. INHALT UND BEGRUNDUNG DER PLANUNG UND FESTSETZUNGEN ....5
3. RAUMORDNUNG UND LANDESPLANUNG .......cccccmmirmmmrrnnsnnnnrmnssssnssssnsanes 7
4. FLACHENNUTZUNGSPLAN........cceoeeueeecreereeeseseesesesesesesesssssssssssasssasasasans 7

5. BESTANDSAUFNAHME UND BEWERTUNG DES GEWERBEGEBIETES ..8

5.1. LAGE UND DERZEITIGE NUTZUNG DER PLANFLACHE ......c.cuuuiieeeeeeeeiieiiiceee e e e 8
5.2. TOPOGRAPHISCHE VERHALTNISSE UND BESCHAFFENHEIT DES BODENS................ 8
5.3. GRUNDSTUCKSVERHALTNISSE .....ceuvueeeuuereeeeeeeeneesessssssssssssssssssssssssssssssssssssssnsnnnes 8
5.4, DENKMALSCHUTZ. ....uuuieeeeeeeeeeeettie e e e e e e e e et eeaaae e e e e e e e e e eesssaaaaeeeeeeeeessnnnnnaeeaeeeenees 8
5.5. NATUR- UND LANDSCHAFTSSCHUTZ ....cceiiiiiitiieeeeeeeeeeeeeetieeeeeeeeeeeesannnneeeeaeeeeeees 8
5.6. BEWERTUNG DER ANGRENZENDEN BEREICHE ........cuuuueueueeeeieeeeeeeeeeeeesensssnsnnnnnnnnns 9
6. PLANUNGEN UND GEGEBENHEITEN........ccoeeeeeeeeeeeeeeee e ee s e e e e s e e e e e 9
6.1. ART UND MAB DER BAULICHEN NUTZUNG ....ccuuuuieeeeeeeeiieeiiiieee e e e eeeeeeenniieeeeeeeeeenens 9
B.2. VERKEHR ...uuieiieiiettte e e e e e e e ettt e e e e e e e e e e eeaaa e e e eeeeeeeesssaaa e eeaeeeseessnnnnnnaaaaaaeennes 9
6.2.1. Uberdrtlicher Verkehr / Ortlicher Verkehr - StraBenbau...........c..c......... 9
6.3. VERSORGUNG ....ccvuuuuuieeieeiiiiieittiaaaeeeeeeeeeesstaaaeeeeeaeeesssananaeeaeeseesssnnnnnaaaaaaeennes 9
6.3.1. WaSSEIrVEISOIQUING ...cceeiiiiiiiieeeeee e e e e e e ettt e e e e e e e e e e e e e e e e e e nseneeeas 9
6.3.2. Strom- UNd GaSVEIrSOIrQUNG ...ccceeiiiiiiiiieeieeee e e e e e eieeee e e e e e e e e seee e e e e e e e 9
6.3.3. WAIMEVEISOIQUING eeeeeiiiiiiiieieeee e e e e e ettt e e e e e e e e e e e e e e e e e e e nneneeeas 9
6.3.4. Post- und Fernmeldeanlagen.........cooo e 10
6.4. ENTSORGUNG ....coiiiiitiieee e e e ee et tee e e e e e e e et e e e e e e e e e e e e aanaa e e eeeeeeerannnaan e eaeas 10
6.4.1. AbwasserbeseitiguNQ .......cc.ueeeeiiiiiee e 10
6.4.2. ADTalDESEIIGUNG. ..ceeieiii e 10
6.5. GRUNORDNUNG . ....cuuuuueeeeeeeeeiiittttaaaaeeeeeeeeeessaaa e aeeeeeeeeeassaanaaeaeeeeeresnsnnnaaeaens 10
B.6. VWASSERWIRTSCHAFT....ceuutueeeeeeeeeeeeeeessesessssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnsnnns 10
6.7. LAND- UND FORSTWIRTSCHAFT .eetttiieeeeeeeeeeeettieeeeeeeeeeeeeensaaeeeeeeeeeeeasnnnanaeeaas 10
6.8. LARMSCHUTZ ...t e ettt e e e e e e ettt e e e e e e e e e e e aana e e e e e e e e e easnnann e eeens 10
7. EINGRIFFSREGELUNG IN DER BAULEITPLANUNG...........cneeee 10
8. FLACHENBILANZ .......eooeecereectsssscsnssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnssnsssas 11
8.1 GROBE. .. i ettt e et e e e e et e e e aaeeeraa——————————— 11
8.2. GEGENUBERSTELLUNG BESTAND - PLANUNG ......ccoiiiiiiiiiiiiiiceee e 11
8.3. KUNFTIGE FLACHENNUTZUNG ...cvvtutueeeeeeeeeiietiiieeeeeeeeeeeeannaaneeeeeeeeseeennnannaeeeens 11



Begriindung zum Bebauungsplan

GEWERBEGEBIET OBERDORF Robert-Bosch-StraBe West Nr. 6102-105/0

in der Fassung des Vorentwurfes von 30.03.2026

9. KOSTEN FUR DIE ERSCHLIESSUNG ....cccuuuuuuumsssssssssssssssssssssssssssssssssses 11
10, NACHFOLGELASTEN .ovvvvveeettessssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssesseees 12
11. VORAUSSICHTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG .....cvvvvesssesssseees 12
12, VERFAHRENSABLAUF ...vvv1011111111111411441118818 8188888818888 8 R 12
13, PLANUNG .oveeeeeeeeeeesesssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssesssssesssss s sessessssssssssssseseeee 12
ANLAGEN:

ANLAGE 1 EINGRIFFSREGELUNG VOM 20.02.2026

ANLAGE 2

ANLAGE 3

ANLAGE 4

ANLAGE 5

ANLAGE 6

SPEZIELLE ARTENSCHUTZRECHTLICHE PRUFUNG (saP) DES
BIOLOGEN GEORG KNIPFER VOM 28.11.2025

STELLUNGNAHME DES SACHVERSTANDIGENBUROS
FUR GRUNDWASSER ,,ANDERS & RAUM* VOM 06.02.2024

STELLUNGNAHME DES SACHVERSTANDIGENBUROS
FUR GRUNDWASSER ,,ANDERS & RAUM* VOM 02.07.2025

SCHALLTECHNISCHE UNTERSUCHUNG DER
»PLANUNGSGEMEINSCHAFT PRESSLER & GEILER -
GEO.VER.S.UM“ VOM 02.03.2026

UMWELTBERICHT DER
»PLANUNGSGEMEINSCHAFT PRESSLER & GEILER -
GEO.VER.S.UM* VOM 02.03.2026

3/12



Begriindung zum Bebauungsplan
GEWERBEGEBIET OBERDORF Robert-Bosch-StraBe West Nr. 6102-105/0
in der Fassung des Vorentwurfes von 30.03.2026

1. ERFORDERLICHKEIT, ANLASS UND ZIELE DER PLANUNG

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen vordringlich Erweiterungsflachen fir den be-
stehenden gewerblichen Betrieb in der Johann-Ettl-StraBe 7 ermdglicht werden. Aber auch
fir Neuansiedlungen besteht im gesamten Gemeindegebiet der Stadt Roding gro3e Nach-
frage nach gewerblichen Baugrundstiicken. In den erschlossenen Gewerbegebieten im
Stadtgebiet sind inzwischen nur noch wenige, kleinere Grundstticke verflgbar.

Das Plangebiet grenzt direkt an das vorhandene Gewerbegebiet an und wird Uber die 6ffent-
liche ErschlieBungsstraBe ,Robert-Bosch-StraBe” erschlossen.

Uber die BahnhofstraBe (KreisstraBe CHA 29) ist das Plangebiet an das iiberdrtliche Stra-
Bennetz angebunden. Durch die Ortsrandlage wird zudem die Innenstadt verkehrstechnisch
nicht belastet.

Um den Flachenverbrauch zu minimieren werden gro3zlgige Hb6hen festgesetzt. Dies erfolgt
als Beitrag fur die bauplanungs- und umweltschutzrechtliche Zielsetzung eines sparsamen
und ressourcenschonenden Umgangs mit Grund und Boden.

Alternative Entwicklungsflachen innerhalb von Roding sind derzeit nicht vorhanden. Es sind
weder Baulandreserven noch Brachflachen in geeigneter Lage und GréB3e vorhanden bzw.
mittel- bis langfristig nicht verfligbar. Insbesondere die festgesetzten Gebaudehéhen wirden
im innerstadtischen Bereich zu Konflikten mit den Nachbarn fihren, ebenso der zu erwar-
tende Zu- und Abfahrtsverkehr. Deshalb hat sich die Stadt Roding bewusst flr die Auswei-
sung einer AuBenbereichsflache, die an ein bestehendes Gewerbegebiet unmittelbar an-
grenzt, entschieden.

Da es sich um Erweiterungsflachen einer seit 2001 am Standort ,,Johann-Ettl-StraBe 7“ an-
sassigen Firma handelt, ist eine Ausweisung an anderer Stelle nicht méglich. Die Erweite-
rungsflachen werden direkt vor Ort in Betriebsnahe benétigt. Flachen zur Umsiedlung des
kompletten Betriebes sind in dieser GréBe nicht vorhanden. Darliber hinaus scheidet dies
auch aus wirtschaftlichen Griinden aus.

Mit der parallelen Anderung des Flachennutzungsplanes und der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes sollen dazu die rechtlichen Grundlagen geschaffen werden.

Der Stadtrat hat deshalb in seiner Sitzung am 27.05.2021 gemafB §§ 2 Abs.1 Satz1i.V. m. 8
Abs. 3 BauGB die Aufstellung des oben genannten Bebauungsplanes im Parallelverfahren
nach § 8 Abs. 3 BauGB mit der gleichzeitigen 29. Anderung des Flachennutzungsplanes
durch Aufstellung eines Anderungsdeckblattes Nr. 6100-35/29 beschlossen.
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Begriindung zum Bebauungsplan
GEWERBEGEBIET OBERDORF Robert-Bosch-StraBe West Nr. 6102-105/0
in der Fassung des Vorentwurfes von 30.03.2026

2. INHALT UND BEGRUNDUNG DER PLANUNG UND FESTSETZUNGEN

2.1

Im Plangebiet befindet sich bereits eine genehmigte Betriebsstatte (Robert-Bosch-Str. 21:
Postvertriebszentrum). Im gesamten Gemeindegebiet der Stadt Roding besteht jedoch wei-
terhin groBe Nachfrage nach gewerblichen Baugrundstticken fliir Betriebserweiterungen bzw.
Betriebsansiedlungen. Deshalb sollen weitere Gewerbegrundstlicke erschlossen werden.
Aus diesem Grunde wird das Gebiet als Gewerbegebiet (GE) gemal § 8 BauNVO festge-
setzt.

2.2
Zur Sicherung einer offenen, aufgelockerten Struktur, wird eine offene Bauweise festgesetzt.

2.3

Die maximale Wandhéhe mit 20,00 m und die maximale Firsthéhe mit 25,00 m wurden aus
folgenden Grinden festgesetzt:

Der Flachenverbrauch soll minimiert werden. Dies erfolgt als Beitrag fir die bauplanungs-
und umweltschutzrechtliche Zielsetzung eines sparsamen und ressourcenschonenden Um-
gangs mit Grund und Boden sowie Begrenzung der Bodenversiegelung im Sinne des § 1a
Abs. 2 BauGB.

Die dementsprechend mehr vorhandenen Freiflachen kénnen 6kologisch fur Elektrofahr-
zeuge mit entsprechender Ladeinfrastruktur genutzt werden.

AuBerdem wird eine maximale Grindungstiefe von 1,60 m ab der Oberkante des Fertigfu3-
bodens des jeweiligen, geplanten Gebaudes festgesetzt.

Diese Festsetzung soll sicherstellen, den angrenzenden Quellbereich nicht durch kinftige
Bebauungen zu beeintrachtigten bzw. in seiner Funktion fir Natur und Umwelt zu ver-
schlechtern.

2.4
Die Abstandsflachenregelungen des Art. 6 BayBO gelten unmodifiziert.

2.5

Die Festsetzungen unter Ziff. 1.4 zur Fassadengestaltung und Dachform trifft die Stadt
Roding, damit eine stadtebauliche Vertraglichkeit der im Plangebiet zuldssigen Anlagen mit
der Umgebungsbebauung gewahrleistet ist.

2.6

Die Lage der Grundstlickszufahrten zu den im Plangebiet liegenden Grundstiicken wurde be-
wusst offen gelassen und nicht festgesetzt. Die Errichtung und Situierung obliegt den Eigen-

timern der Grundstlicke. Einschrankungen ergeben sich lediglich aus vorhandener Stral3en-
ausstattung oder Anlagen von Ver- und Entsorgungsunternehmen (z. B. StraBenbeleuchtun-

gen, Schaltschranke, Verkehrszeichen, Hydranten u. &.).

2.7

Die fir den einzelnen Betrieb notwendigen Stellplatze sind gemal Art. 47 BayBO i. V. m. der
Stellplatzsatzung der Stadt Roding in der jeweils glltigen Fassung zu ermitteln. Die Stell-
platze sind innerhalb des Geltungsbereiches nachzuweisen, jedoch nicht in den Ausgleichs-
flachen.
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Begriindung zum Bebauungsplan
GEWERBEGEBIET OBERDORF Robert-Bosch-StraBe West Nr. 6102-105/0
in der Fassung des Vorentwurfes von 30.03.2026

2.8

Die Festsetzungen zu Einfriedungen (Textliche Festsetzung Nr. 1.7) sind notwendig, um eine
stadtebaulich einheitliche Einfriedung im Plangebiet unter Berlicksichtigung 6kologischer In-
teressen (Kleintierdurchlassigkeit) zu schaffen. Hierdurch wird verhindert, dass Barrieren flr
Kleintiere entstehen. Die Planung tragt damit 6kologischen Gesichtspunkten in besonderem
MaBe Rechnung.

2.9

Die Grinordnung ist im Bebauungsplan sowohl zeichnerisch als auch textlich festgesetzt, um
eine ausreichende Ein- und Durchgriinung des Plangebiets sowie der jeweiligen Baugrund-
sticke zu gewahrleisten (siehe Ziff. 1.8 der textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans).
Hinweis: Da laut BauNVO § 19 Abs. 4 maximal 80% der Flache Uberbaut werden darf, wer-
den bei der Berechnung ebenfalls nur 80% der Flache innerhalb der Baugrenzen als zu kom-
pensierende Flache angenommen.

2.10
Aus stadtebaulichen Griinden ist unter Ziff. 1.10 der textlichen Festsetzungen festgelegt,
dass Photovoltaikanlagen / Sonnenkollektoren nur auf Dachflachen zugelassen sind.

2.11
Aus stadtebaulichen Griinden wird die Gestaltung von Werbeanlagen unter Ziff. 1.11 der
textlichen Festsetzungen beschréankt.

2.12
Zur Schonung der Tier- bzw. Insektenwelt dirfen gem. Ziff. 1.12 der textlichen Festsetzun-
gen nur insektenunschadliche Beleuchtungssysteme verwendet werden.

2.13

Die Stadt Roding berlicksichtigt bei der Aufstellung des Bebauungsplans selbstverstandlich
auch die Belange der Nachbarn des Plangebietes. Der vorliegende Bebauungsplan ist fir
diese nicht mit unzumutbaren Einwirkungen und Nachteilen verbunden. Durch die Festset-
zung eines GE wird die vorherrschende Nutzungsart der Umgebungsbebauung festgesetzt.
Ein Nutzungskonflikt bzgl. der Art der baulichen Nutzung ist damit ausgeschlossen. Die Situ-
ierung der Baugrenzen, die unmodifizierte Geltung der Abstandsflachen und der umlaufende
Grinstreifen sichern eine hinreichende Besonnung und Belliftung der Nachbargrundstiicke.

2.14

Die Stadt Roding verkennt nicht, dass grundsétzlich jede Festsetzung eine gewisse Ein-
schrankung fur den Grundstiickseigentimer bedeutet. Allerdings unterliegt das Eigentum
gem. Art 14 Abs. 2 GG den Einschrankungen der Sozialpflicht. Mithin besteht ohne den Be-
bauungsplan und seine Festsetzungen kein Baurecht, da die Planungsflache im AuBBenbe-
reich nach § 35 BauGB liegt.

Die Stadt Roding hat sich jedoch bewusst fiir diese Festsetzungen und das damit zusam-
menhangende Baurecht entschlossen, um eine stadtebaulich und 6kologisch vertretbare Be-
bauung zu gewahrleisten.
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Begriindung zum Bebauungsplan
GEWERBEGEBIET OBERDORF Robert-Bosch-StraBe West Nr. 6102-105/0
in der Fassung des Vorentwurfes von 30.03.2026

3. RAUMORDNUNG UND LANDESPLANUNG

Folgende Vorgaben der Raumordnung und Landesplanung sind fir die Aufstellung des Be-
bauungsplanes Nr. 6102-105/0 GEWERBEGEBIET OBERDORF Robert-Bosch-StraBe West
bekannt:

* Innenentwicklung vor AuBBenentwicklung (LEP-Ziel 3.2)

Dazu kann festgestellt werden, dass die mit dem Bebauungsplan Roding — Obere Trat Nr.
6102-42/0 ausgewiesenen, aber noch nicht erschlossenen Gewerbeflachen aufgrund fehlen-
der Verkaufsbereitschaft von Seiten der Grundstiickseigentimer mittel- bis langfristig nicht
zur Verfligung stehen oder durch anderweitige MaBnahmen (z. B. Christbaumplantage auf
Flur-Nr. 794, Gemarkung Roding) blockiert werden.

Aktuell stehen im Gewerbe- und Industriegebiet Altenkreith keine erschlossenen Ansied-
lungsflachen zur Verfligung, da die derzeitigen Baullcken als Erweiterungsflachen der beste-
henden Betriebe vorgesehen sind. Deshalb wird das vorliegende Gewerbegebiet im Rahmen
der gemeindlichen Planungshoheit ausgewiesen.

Die Stadt Roding verfligt bereits Uber ein Leerstandsmanagement, welches kontinuierlich ak-
tualisiert wird: https://www.roding.de/wirtschaft/service-und-links/gewerbeflaechen-und-leer-
standsmanagement/

Fir die vorgesehene Nutzung stehen jedoch auch dort keine geeigneten Flachen zur Verfu-

gung.

Da es sich um Erweiterungsflachen einer seit 2001 am Standort ,Johann-Ettl-StraBe 7 an-
sassigen Firma handelt, ist eine Ausweisung an anderer Stelle nicht méglich. Die Erweite-
rungsflachen werden direkt vor Ort in Betriebsnahe bendtigt. Flachen zur Umsiedlung des
kompletten Betriebes sind in dieser GréBe nicht vorhanden. Darlber hinaus scheidet dies
auch aus wirtschaftlichen Griinden aus.

4. FLACHENNUTZUNGSPLAN

Der Flachennutzungsplan der Stadt Roding Nr. 6100-35 mit integrierter Grinordnung und Er-
lauterungsbericht wurde mit Bescheid des Landratsamts Cham Az. 50-610/F.Nr. 23.1. (NEU)
vom 08.03.2006 genehmigt.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Roding Nr. 6100-35 mit integrierter Griinordnung und Er-
lauterungsbericht in der Genehmigungsfassung vom 23.03.2006 wurde am 03.04.2006 durch
Bekanntmachung der Genehmigung in Kraft gesetzt.

Da die Planungsflache im wirksamen Flachennutzungsplan noch als landwirtschaftliche und
als Grunflache dargestellt ist, wird gleichzeitig mit Aufstellung des Bebauungsplans der Fla-
chennutzungsplan durch Aufstellung des 29. Anderungs-Deckblattes Nr. 6100-35/29 gean-
dert. Der Geltungsbereich wird als Gewerbegebiet (GE) geman § 8 Baunutzungsverordnung
(BauNVOQ) dargestellt.
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Begriindung zum Bebauungsplan
GEWERBEGEBIET OBERDORF Robert-Bosch-StraBe West Nr. 6102-105/0
in der Fassung des Vorentwurfes von 30.03.2026

5. BESTANDSAUFNAHME UND BEWERTUNG DES GEWERBEGEBIETES

5.1.Lage und derzeitige Nutzung der Planflache
Das Planungsgebiet liegt in den Gemarkungen Mitterdorf + Altenkreith und wird wie folgt um-
grenzt:

im Norden: Flur-Nrn. 139/11, Gemarkung Mitterdorf
Flur-Nrn. 115/12, Gemarkung Altenkreith
Flur-Nrn. 116/11, Gemarkung Altenkreith

im Osten: Flur-Nrn. 139/69 (Teilflache), Gemarkung Mitterdorf
Flur-Nrn. 139/65, Gemarkung Mitterdorf

im Stden: Flur-Nrn. 112/2, Gemarkung Altenkreith
Flur-Nrn. 112/3, Gemarkung Altenkreith
Flur-Nrn. 116/71, Gemarkung Altenkreith
Flur-Nrn. 116/76, Gemarkung Altenkreith
Flur-Nrn. 116/73, Gemarkung Altenkreith

im Westen: Flur-Nrn. 116/9, Gemarkung Altenkreith

und beinhaltet die Grundstiicke Flur-Nrn. 113, 114, 116/10 (Teilflache), 116/13, Gemarkung
Altenkreith und FI-Nrn. 116/22 (Teilflache), 139/69 (Teilflache), Gemarkung Mitterdorf.

Die im Plangebiet liegenden Grundstlicke werden derzeit intensiv landwirtschaftlich genutzt,
bzw. sind bereits mit Gewerbebauten belegt.

5.2. Topographische Verhaltnisse und Beschaffenheit des Bodens
Das Gelande fallt von Stid-Westen nach Nord-Osten von 380 m .. NN auf 360 m {. NN ab.
Genaue Bodenaufschllsse liegen derzeit nicht vor.

5.3.Grundsticksverhaltnisse
Alle Grundstlicke im Plangebiet befinden sich in Privatbesitz.

5.4. Denkmalschutz
Im Bayerischen Denkmal-Atlas und in der Denkmalliste des Bayerischen Landesamts flr
Denkmalpflege ist fir den Planungsbereich kein Denkmal kartiert.
Sollten wahrend der Bauarbeiten Hinweise auf Denkmaler gefunden werden, gelten die Vor-
schriften des bayerischen Denkmalschutzgesetzes (Art. 8 DSchG).

5.5.Natur- und Landschaftsschutz
Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans befindet sich kein Schutzgebiet oder
Schutzobjekt im Sinne des Naturschutzrechts.
Im Planungsgebiet liegen folgende Flurstiicke im Landschaftsschutzgebiet ,Oberer Bayeri-
scher Wald“: 113, 114, 116/10, 116/13 und 116/22, jeweils Gemarkung Altenkreith. Die Her-
ausnahme aus der LSG-Verordnung wird deshalb beim Kreistag beantragt.
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Begriindung zum Bebauungsplan
GEWERBEGEBIET OBERDORF Robert-Bosch-StraBe West Nr. 6102-105/0
in der Fassung des Vorentwurfes von 30.03.2026

5.6. Bewertung der angrenzenden Bereiche
Das Planungsgebiet wird durch folgende Flachen umgrenzt:
Im Westen durch landwirtschaftliche Flachen.
Im Norden teilweise durch landwirtschaftliche Flachen, teilweise durch ein Gewerbegebiet.
Im Osten durch ein Gewerbegebiet.
Im Stden teilweise durch landwirtschaftliche Flachen, teilweise durch ein Gewerbegebiet,
teilweise durch ein allgemeines Wohngebiet.

6. PLANUNGEN UND GEGEBENHEITEN

6.1. Art und MaB der baulichen Nutzung
Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO (vgl. Ziff. 2.1 dieser Begriindung)

Bauweise: offene Bauweise

GRZ: Max. zulassige Grundflachenzahl: 0,6

Wand- und Die max. traufseitige Wandhdhe wird mit 20,0 m festgesetzt.
Firsthéhe: Die max. Firsth6he wird mit 25,0 m festgesetzt.

Grundung: Die max. Griindungstiefe wird mit 1,60 m ab dem FOK des jeweiligen,

geplanten Gebaudes festgesetzt.

6.2. Verkehr

6.2.1. Uberortlicher Verkehr / Ortlicher Verkehr - StraBenbau

Das Planungsgebiet ist Uber die bestehende OrtsstraB3e ,Robert-Bosch-Str.“, die in die Kreis-
straBe CHA 29 (BahnhofstraBe) einmiindet, an das Uberdrtliche Verkehrsnetz angebunden.
Die ErschlieBung des Planungsgebiets erfolgt Gber die bereits bestehende OrtsstraBe Ro-
bert-Bosch-Str.

6.3. Versorgung

6.3.1. Wasserversorgung

Die Trink- und Léschwasserversorgung ist sichergestellt durch den Anschluss an die
Wasserversorgung des Zweckverbandes Mitterdorfer Gruppe, welches fiir dieses
Versorgungsgebiet das Wasser bezieht.

6.3.2. Strom- und Gasversorgung

Erfolgt durch die Bayernwerk Netz GmbH.

Geman § 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB hat die Fihrung von Stromversorgungsleitungen aus
Sicherheitsgriinden und zur Wahrung des Stadtbildes unterirdisch zu erfolgen. Der Schutzzo-
nenbereich fir Kabel betragt bei Aufgrabungen je 0,5 m rechts und links zur Trassenachse.
Der Schutzstreifen der Erdgasleitungen betragt in der Regel je 3,0 m beiderseits der Lei-
tungsachse. Wir weisen darauf hin, dass die Trassen unterirdischer Versorgungsleitungen
von Bepflanzung freizuhalten sind, da sonst die Betriebssicherheit und Reparaturmdglichkeit
eingeschrankt werden. Baume und tiefwurzelnde Straucher darfen aus Griinden des Baum-
schutzes bis zu einem Abstand von 2,5 m zur Trassenachse gepflanzt werden.

6.3.3. Warmeversorgung

Erfolgt durch die Hackschnitzelanlage des bestehenden Betriebs auf dem Grundstiick
139/11, Gemarkung Mitterdorf.

9/12



Begriindung zum Bebauungsplan
GEWERBEGEBIET OBERDORF Robert-Bosch-StraBe West Nr. 6102-105/0
in der Fassung des Vorentwurfes von 30.03.2026

6.3.4. Post- und Fernmeldeanlagen

Der Anschluss an das Telekommunikationsnetz erfolgt durch die Deutsche Telekom Technik
GmbH.

GemanB § 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB hat die Fiihrung von Telekommunikationsleitungen aus Si-
cherheitsgrinden und zur Wahrung des Stadtbildes unterirdisch zu erfolgen.

6.4. Entsorgung

6.4.1. Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung ist im Trennsystem vorgesehen:

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt Uber einen neu zu erstellenden Schmutzwasserkanal,
der an den bestehenden Kanal in der Robert-Bosch-Str. angeschlossen wird. Gegebenen-
falls ist in Abhangigkeit von den spéateren Gelandehdéhen der Bau eines Pumpwerks erforder-
lich. Das Niederschlagswasser sollte, soweit dies mdglich ist, oberflachennah versickert wer-
den.

6.4.2. Abfallbeseitigung
Die Abfallbeseitigung ist zentral durch die Kreiswerke Cham — Abfallwirtschaft geregelt.

6.5.Grinordnung
Die Grinordnung ist im Bebauungsplan festgesetzt:
- Textliche Festsetzungen Ziffer 1.8
- Anlage ,Eingriffsregelung vom 20.02.2026"

6.6. Wasserwirtschaft
Von der Planung sind Wasserflachen betroffen; vgl. beiliegende Stellungnahmen des Sach-
verstandigen fir Grundwasser, Dipl.-Geol. Evl Anders, vom 06.02.2024 und vom 02.07.2025.

6.7.Land- und Forstwirtschaft
Durch die Bebauung der noch als Ackerland genutzten Flachen gehen diese der landwirt-
schaftlichen Nutzung verloren. Landwirtschaftliche Hofstellen befinden sich nicht im Pla-
nungsgebiet bzw. grenzen nicht unmittelbar daran an. Von den umliegenden landwirtschaftli-
chen Nutzflachen ausgehende Immissionen, insbesondere Geruch, Larm und Staub, sind zu
dulden, auch soweit sie Uber das Ubliche Maf3 hinausgehen.

6.8.Larmschutz
Angaben zur Larmschutz sind aus der schalltechnischen Untersuchung der ,Planungsge-
meinschaft Pressler & Geiler - GEO.VER.S.UM“ vom 02.03.2026 (Anlage 5) zu entnehmen.

7. EINGRIFFSREGELUNG IN DER BAULEITPLANUNG

Die Eingriffsregelung ist in der Anlage 1 ,Eingriffsregelung vom 20.02.2026" abgearbeitet und
dargestellt.
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GEWERBEGEBIET OBERDORF Robert-Bosch-StraBe West Nr. 6102-105/0

in der Fassung des Vorentwurfes von 30.03.2026

8. FLACHENBILANZ

8.1.GroBe

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache von insgesamt

40.924 m2 = 4,0924 ha.

8.2. Gegeniberstellung Bestand - Planung

Nutzung als Bestand Planung
Landwirtschaftliche Nutzflache + Biotop 29.924 m? 0 m2
Gebdaude- und Freiflache fir Gewerbe im GE 1.982 m? 32.301 m?
Grinflachen 3.950 m? 3.527 m?
Quellbereich 5.068 m? 5.096 m?
Gesamtflache im Geltungsbereich 40.924 m? 40.924 m?
8.3.Kiinftige Flachennutzung
Gewerbegebiet GE 32.301 m2 78,93 %
Grinstreifen: Ausgleichsflache 3.527 m? 8,62 %
Quellbereich 5.096 m? 12,45 %
Gesamtflache im Geltungsbereich 40.924 m? 100,00 %

9. KOSTEN FUR DIE ERSCHLIESSUNG

ErschlieBungsbeitrag

Der Stadt Roding entstehen keine beitragsfahigen Aufwendungen, die auf die Anliegergrund-
stlicke umzulegen wéren, da die ErschlieBung Uber Flachen des Grundstlickseigentiimers
und auf dessen Kosten erstellt wird. Eine Beitragserhebung gem. BauGB i. V. m. der EBS

der Stadt Roding ist damit nicht angezeigt.

Die Anbindung des Baugrundstiicks an die Robert-Bosch-Str. sowie die innere ErschlieBung
auf den klnftigen Baugrundstiicken mit Planung und technischer Herstellung ist von den je-
weiligen Bauherrn selbst und auf deren Kosten zu bewerkstelligen.

Kosten von naturschutzrechtlichen AusgleichsmaBnahmen

Die Kosten von naturschutzrechtlichen AusgleichsmaBnahmen errechnen sich nach der Sat-
zung der Stadt Roding. Die notwendigen Ausgleichsflachen werden jedoch vom Grundstick-
seigentimer selbst bereitgestellt und die entsprechenden MaBnahmen auf eigene Kosten
durchgeflhrt.

Kosten der Wasserversorgung
Die Herstellungsbeitrage errechnen sich nach der jeweils glltigen Beitrags- und Gebtihren-
satzung des Zweckverbandes Mitterdorfer Gruppe
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Kosten der Abwasserbeseitigung
Die Herstellungsbeitrage errechnen sich nach der jeweils gulltigen Beitrags- und Gebthren-
satzung der Stadtischen Betriebe Roding AdoR.

Kosten der Stromversorgung
Anschlusskosten entsprechend der Tarife der Bayernwerk Netz GmbH.

Kosten der Warmeversorgung
Anschlusskosten werden vom Grundstlckseigentiimer Gbernommen.

10.NACHFOLGELASTEN

Der Stadt Roding entstehen durch die Bebauung des Gebietes keine besonderen Nachfolge-
kosten, denn die Kapazitaten der Klaranlage sind ausreichend.

11.VORAUSSICHTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Es ist nicht zu erwarten, dass die Planung sich nachteilig auf die persénlichen Lebensum-
stdnde der in diesem Gebiet wohnenden oder arbeitenden Menschen auswirken wird.
Ein Sozialplan (§ 180 Abs. 2 BauGB) ist daher nicht erforderlich.

12.VERFAHRENSABLAUF

Vgl. hierzu die im Bebauungsplan aufgeflhrten Verfahrensschritte Nr. 1 - 8, die auch fir
diese Begrtindung Giiltigkeit haben.

Diese Begriindung wurde dem Entwurf des Bebauungsplanes geman § 3 Abs. 2 BauGB vom
00.00.2026 bis 00.00.2026 im Entwurf verdffentlicht und zuséatzlich im Rathaus der Stadt
Roding 6ffentlich ausgelegt.

13.PLANUNG
JOHANN FELDBAUER BAU GMBH STADT RODING
Johann-Ettl-StraBBe 7 Roding, 00.00.2026

93426 Roding
aufgestellt am: 00.00.2026

i A.

Fuchs Christian (B.Eng.) Riedl, Erste Blrgermeisterin
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