Stadt Rotz
1. Anderung des Bebauungsplanes — Begriindung Vorentwurf
»Gewerbegebiet an der B22“ Fassung vom 20.02.2025

1. Anderung des Bebauungsplanes
der Stadt Rotz

fur den Bebauungsplan

»Gewerbegebiet an der B22*

Teil C Begriindung

Begriindung gemaf § 2a Baugesetzbuch zum Bebauungsplan mit integriertem Grunord-

nungsplan ,Gewerbegebiet an der B22“ der Stadt Roétz.
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1. Anderung des Bebauungsplanes — Begriindung Vorentwurf
»Gewerbegebiet an der B22“ Fassung vom 20.02.2025

1. Planungsgebiet

Zur Sicherung einer geordneten, stadtebaulichen Entwicklung hat der Stadtrat R6tz in seiner
Sitzung vom ............ die Anderung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet an der B22¢

nach 8 2 BauGB beschlossen.

2. Lage und Bestandssituation

Die Stadt R6tz liegt am westlichen Rand der mittleren Oberpfalz, ungefahr 17 Kilometer nord-
westlich der Stadt Cham im Landkreis Cham. Das Plangebiet des Bebauungsplanes liegt zent-
ral in der Stadt R6tz, entlang der B22.

Das Plangebiet befindet sich im Anschluss von einem bereits bestehenden Gewerbegebiet.
Das Gebiet schlie3t ebenfalls an ein Misch- sowie Wohngebiet an. Weiter schlie3t die Bun-
desstralRe B22 sowie die KreisstraRe CHA35 an. Uber die B22 hinaus befinden sich landwirt-
schaftlich genutzte Flachen.

Der Umgriff des Anderungsbereiches selbst ergibt sich aus dem folgenden Lageplan und um-

fasst die Flurnummer (FI. Nr.) 584/2 sowie Teilflachen der FI. Nr. 584/3, jeweils Gemarkung
Rotz.

Abbildung 1: Luftbild der Stadt R6tz,(Auszug Bayernatlas)
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Stadt Rtz
1. Anderung des Bebauungsplanes — Begriindung Vorentwurf
»Gewerbegebiet an der B22“ Fassung vom 20.02.2025

Topographisch féllt das Gelande im Mittel von Stiden nach Norden mit einer Hohendifferenz
von ca. 0,90 m und von Westen nach Osten im Mittel mit einer Hohendifferenz von ca. 3,25 m
ab.

Der Anderungsbereich grenzt sich wie folgt ab:
- im Westen durch die Stralte ,Gewerbegebiet an der B22“ sowie den Gewerbege-
bietsflachen des urspriinglichen Bebauungsplanes.
- im Norden durch die KreisstraRe CHA35.
- im Osten durch die Bundesstral3e B22.

- im Suden durch ein Gewerbegebiet.

Zur natur- und artenschutzrechtlichen Bestandssituation und sonstiger Umweltbelange ist auf

die Aussagen im Umweltbericht in der Fassung vom 20.02.2025 zu verweisen (Anlage).

3. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Die Anderung des Bebauungsplanes zielt darauf ab, eine Flache welche bisher als Gewerbe-
gebiet (mit Nutzungsbeschrankung) genutzt wurde, als sonstiges Sondergebiet mit der Zweck-

bestimmung ,,GroR¥flachiger Einzelhandel" auszuweisen.

Die in der 1. Anderung getroffenen Festsetzungen betreffen ausschlielich den in der Plan-
zeichnung gekennzeichneten Anderungsbereich. Fur die tibrigen Flachen des urspringlichen
Bebauungsplanes gelten die bestehenden Festsetzungen weiterhin (Fassung von 11.09.2017,
geéandert am 05.02.2018).

Die Planung zielt insbesondere darauf ab, den zu Uberplanenden Bereich innerhalb der vor-
gegebenen Parameter mdglichst vertraglich in das stadtebauliche, landschaftliche und 6kolo-

gische Umfeld einzugliedern.

Gemal der Auswirkungsanalyse der BBE Handelsberatung GmbH vom Juli 2024 sind keine

stadtebaulich oder raumordnerisch relevanten Auswirkungen zu erwarten.

Die stadtebaulichen Kennziffern:

GroRRe des Bebauungsplangebietes: 4,1744 ha
Anderungsbereich 1: 1,3460 ha

davon private Grinflache: 0,1417 ha
Anderungsbereich 2: 0,1480 ha
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Stadt Rotz

1. Anderung des Bebauungsplanes — Begriindung Vorentwurf
»Gewerbegebiet an der B22“ Fassung vom 20.02.2025
Baulandflache: 1,2043 ha

4. Verfahren
Der Bebauungsplan ,Gewerbegebiet an der B22* wird als qualifizierter Bebauungsplan im Re-

gelverfahren geandert.

5. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Die auszuweisende Flache ist im bestehenden Flachennutzungsplan der Stadt Rtz als Ge-
werbegebiet dargestellt. Da das Plangebiet als sonstiges Sondergebiet ausgewiesen werden
soll, ist die Anderung des Flachennutzungsplanes notwendig.

Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren geéndert.

; Geltungsbereich Bebauungsplan

sonstiges Sondergebiet
Zweckbestimmung Einkaufszentrum

Allgemeines Wohngebiet
Gewerbegebiet
Mischgebiet
Verkehrsflachen

Griinflachen

— R ——

Abbildung 2: Ausschnitt aus dem gtiltigen Flachennutzungsplan mit Legende

6. Vereinbarkeit der Planung mit den Zielen der Raumordnung

Gemald dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP Bayern) und der Regionalplanung
der Region Regensburg (11) liegt die Stadt R6tz im Raum mit besonderem Handlungsbedarf

und wird als Grundzentrum ausgewiesen.
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Stadt Rotz
1. Anderung des Bebauungsplanes — Begriindung Vorentwurf
»Gewerbegebiet an der B22“ Fassung vom 20.02.2025

Ziele der Raumordnung
O Grundzentrum gemat Regionalplan Regensburg

Domazlice (Taus)

Wiedergabe staatlicher Planungsziele gem. LEP

Regionalzentrum

Oberzentrum

Mittelzentrum

I: Allgemeiner landlicher Raum

Verdichtungsraum

Teilraum mit besonderem Handlungsbedarf

| |

[

nsteir

A

Abbildung 3: Ausschnitt aus Raumstruktur - Regionalplan Regensburg (11)

Mit der geplanten Baugebietsausweisung verfolgt die Stadt R6tz unter anderem folgende Ziele
(Z2) und Grundsétze (G) der Raumordnung (Auszige aus relevanten Festlegungen, Zielen und
Grundsatzen):
1.1.3 Ressourcen schonen
(G) Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert werden. Unver-

meidbare Eingriffe sollen ressourcenschonend erfolgen.

Bewertung
Durch die bestehende Infrastruktur des bereits erschlossenen Gewerbegebietes, auf dessen
Teilfliche nun ein Sondergebiet ausgeschrieben wird, fallen die aufzuwendenden Ressour-

cen gering aus.

1.2 Demographischer Wandel
1.2.1 Raumlichen Auswirkungen begegnen
(2) Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planungen und
Mafinahmen, insbesondere bei der Daseinsvorsorge und der Siedlungsentwick-
lung, zu beachten.
Bewertung
Durch die fuRlaufige Anbindung im Siden des urspriinglichen Bebauungsplanes sowie die
Zentrale Anordnung von wichtigen Einzelhandelsbetrieben kann dem Demographischen
Wandel Rechnung getragen werden, da so auch altere Bewohner die Moglichkeit haben,

Zentral an einem Ort Giter des Grundbedarfs zu besorgen (siehe hierzu auch 2.1).
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Stadt Rtz
1. Anderung des Bebauungsplanes — Begriindung Vorentwurf
»Gewerbegebiet an der B22“ Fassung vom 20.02.2025

2.1 Zentrale Orte
2.1.6 Grundzentren
(G) Die als Grundzentrum eingestuften Gemeinden sollen darauf hinwirken, dass die
Bevolkerung ihres Nahbereichs mit Gltern und Dienstleistungen des Grundbedarfs
in zumutbarer Erreichbarkeit versorgt wird.
Bewertung
Die vorliegende Planung entspricht dem Grundsatz 2.1.6 des Landesentwicklungspro-
gramms Bayern, da sie durch die Ausweisung eines Sondergebiets fir einen GrofRflachi-
gen Einzelhandel die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben zur Versorgung der Bevolke-
rung mit Gutern des taglichen Bedarfs ermoglicht. Aufgrund der zentralen Lage kann das
Sondergebiet gemaR der Auswirkungsanalyse BBE Handelsberatung GmbH als ,,in zumut-

barer Erreichbarkeit® eingestuft werden.

3.1 Nachhaltige und ressourcenschonende Siedlungsentwicklung, Flachensparen
3.1.1 Integrierte Siedlungsentwicklung und Harmonisierungsgebot

(G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung
unter besonderer Beriicksichtigung des demographischen Wandels und seiner
Folgen ausgerichtet werden. Flachensparende Siedlungs- und Erschlie3ungsfor-
men sollen unter Berticksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewen-
det werden.

(G) Flachen- und energiesparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter

Bertiicksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

Bewertung
Da fir die Planung bereits erschlossene Flachen verwendet werden und die Nutzung ledig-
lich gedndert wird, werden keine neuen Flachen tberplant wodurch der Grundsatz des Fla-

chensparens gegeben ist.

3.2 Innenentwicklung vor Auf3enentwicklung
(2) Inden Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
maglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuléssig, wenn Potenziale der In-

nenentwicklung nicht zur Verfigung stehen.

Bewertung
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Stadt Rtz
1. Anderung des Bebauungsplanes — Begriindung Vorentwurf
»Gewerbegebiet an der B22“ Fassung vom 20.02.2025

Durch die Nutzungsénderung kann von der Einbeziehung einer Aul3enflache abgesehen
werden und eine zentral liegende Flache im Kernort R6tz genutzt werden.

5.3 EinzelhandelsgroRRprojekte
5.3.1 Lage im Raum
(Z2) Flachen fur Betriebe im Sinne des 811 Abs. 3 Satz 1 der Baunutzungsverordnung
sowie fur Agglomerationen (EinzelhandelsgroRprojekte) dirfen nur in zentralen
Orten ausgewiesen werden.
Bewertung
Da die Stadt R6tz als Grundzentrum ausgewiesen ist, kann diesem Ziel Folge geleistet wer-

den.

5.3.2 Lage in der Gemeinde

(Z) Die Flachenausweisung fur Einzelhandelsgrol3projekte hat an stadtebaulich inte-
grierten Standorten zu erfolgen.
Bewertung

Aus der vorrangegangenen Auswirkungsanalyse der BBE Handelsberatung GmbH im Juli
2024 geht hervor, dass das Vorhaben grundsatzlich als stadtebaulich integriert anzusehen
ist. Denn das Vorhabengrundstlick befindet sich am nérdlichen Rand des Kernortes Roétz
mit nennenswerten Anteilen an Wohnbebauung sowie einer Bushaltestelle in fuRlaufiger
Entfernung. Durch die Darstellung direkt angrenzender Flachen als WA im Flachennut-
zungsplan besteht zudem eine planungsrechtliche Grundlage fur eine Nachverdichtung auf
den unmittelbar stidwestlich angrenzenden Flachen. Durch die bereits erfolgte Schaffung
eines FuB- und Radweges wird die fuBlaufige Erreichbarkeit weiter gestarkt. Damit ist das
Ziel 5.3.2 gewabhrt.

7. Inhalt und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

Die textlichen Festsetzungen der 1. Anderung beziehen sich ausschlieRlich auf den in der
Planzeichnung als ,Anderungsbereich 1 markierten Bereich. Im ,Anderungsbereich 2
wurde lediglich aufgrund der Flachenlibernahme der Flurstiicke die Baugrenze sowie der
festgesetzte Grinstreifen in die jeweilige Richtung verschoben. Daher ergeben sich fur den

,/Anderungsbereich 2“ keine neuen oder geanderten textlichen Festsetzungen.
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Stadt Rtz
1. Anderung des Bebauungsplanes — Begriindung Vorentwurf
»Gewerbegebiet an der B22“ Fassung vom 20.02.2025

7.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend dem Ziel und Zweck des Bebauungsplanes wird der Anderungsbereich als
sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Grof3flachiger Einzelhandel“ gemaR § 11
Abs. 3 Nr. 2 BauNVO ausgewiesen. Um eine bedarfsorientierte Ansiedlung von Einzelhandeln

zu gewabhrleisten werden zusatzlich Sortimente inkl. Hochstgrenzen festgesetzt.

7.2 Mal der baulichen Nutzung

Das Malfl der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan durch Festsetzung einer hdchstzu-
lassigen Grundflachenzahl (GRZ) (8§ 19 BauNVO), einer héchstzulassigen Baumassenzahl
(BMZ) (8 21 BauNVO) sowie der maximal zuldssigen Wand- und Firsthdhe (8 16 Abs. 2 Nr. 4,
§ 18 BauNVO) festgesetzt.

Grundflachenzahl (GRZ) und Baumassenzahl (BMZ)
Gemal § 19 Abs. 1 BauNVO wird als maximal zulassige GRZ 0.55 festgesetzt (GRZ ).

Die festgesetzte GRZ kann durch Anlagen nach 8§ 19 Abs. 4 S. 2 BauNVO bis zu einer Grund-
flachenzahl von insgesamt maximal 0.80 Uberschritten werden (GRZ I1l). Die zugelassene
Uberschreitungsmaglichkeit ermaglicht es, die notwendigen Stellplatze unterzubringen, ohne

fur die Hauptgebéude selbst eine zu hohe GRZ festzusetzen.

Der zugelassene Versiegelungsgrad der GRZ | liegt damit unter dem Orientierungswert des

§ 17 BauNVO von 0,8 fir ein sonstiges Sondergebiet.
Gemal § 21 Abs. 1 BauNVO, wird als maximal zulassige BMZ 4.00 festgesetzt. Die zugelas-
sene bauliche Ausnutzung liegt damit deutlich unter dem Orientierungswert des § 17 BauNVO

von 10.00 fur ein sonstiges Sondergebiet.

Wandhohe, Firsthohe und Hohenlage

Gemal} § 18 Abs. 1 BauNVO wird die maximal zulassige Wandhéhe mit 6,00 m festgesetzt.

Die maximal zulassige Firsththe wird mit 8,00 m festgesetzt.

Die Hohenfestsetzungen sichern neben der stadtebaulichen Ordnung, in welchem die nach-
barschaftlichen Belange gleichsam mitberiicksichtigt werden, zudem auch ein angemessenes
Ortsbild.
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Stadt Rtz
1. Anderung des Bebauungsplanes — Begriindung Vorentwurf
»Gewerbegebiet an der B22“ Fassung vom 20.02.2025

7.3 Bauweise

Fur den Anderungsbereich wurde die abweichende Bauweise festgesetzt. Die Abweichung
besteht hierbei aus der Zulassigkeit von Geb&udeléangen tber 50 m. Dies wurde gewahlt, um
ein zusammenhangendes, einheitliches Bild des ,GroRRflachigen Einzelhandels* zu schaffen.
Es kénnen somit mehrere Verkaufsflachen aneinandergereiht werden wie es flr solche Bauten
ublich ist.

7.4 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen gemafld § 23 Abs. 3
BauNVO in der Planzeichnung festgesetzt. Die Baugrenzen zielen hierbei ab, die Hochbauten
in einem festgesetzten Bereich anzuordnen.

Gemall § 23 Abs. 5 BauNVO kdnnen bauliche Anlagen (in Verbindung mit Art. 2 Abs. 1
BayBO) sowie Nebenanlagen geméaf? 8 14 BauNVO auch auf nicht Uberbaubaren Grund-
sticksflachen genehmigt werden, wenn sie nach Landesrecht in den Abstandsflachen (i. V. m.
Art. 6 Abs. 7 BayBO) zulassig sind oder ohne eigene Abstandsflachen sind. Eine entspre-
chende Festsetzung wurde getroffen, damit die notwendigen Parkplatze, Werbeanlagen, E-
Ladeséaulen oder &hnliches aul3erhalb der Baugrenzen zuléssig sind.

Um eine ablenkende Wirkung auf die Autofahrer der B22 zu vermeiden, werden im Bereich
der Anbauverbotszone lediglich Stellplatze zugelassen, jedoch keine Werbeanlagen oder &hn-
liche Hochbauten.

Die Anbauverbotszone entlang der CHA36 wurde in Absprache mit dem Landkreis auf 12 m
verringert. Durch diese Reduzierung sind jedoch samtliche Hochbauten sowie Stellplatze und

Verkehrsflachen innerhalb der Anbauverbotszone unzulassig.

7.5 Von Bebauung freizuhaltende Flachen der Sichtdreiecke

Um die Verkehrssicherheit von allen Verkehrsteilnehmern von ein und ausfahrenden Fahrzeu-
gen zu gewabhrleisten, wird festgesetzt, dass an der Einmundung der Parkplatze in die StralRe
,Gewerbegebiet an der B22“ die Flachen der Mindestsichtfelder (sog. Sichtdreiecke) von samt-
lichen Sichthindernissen freigehalten werden mussen (8§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB). Innerhalb
dieser Sichtdreiecke durfen nur Einfriedungen und Bepflanzungen bis zu einer Hohe von 80

cm errichtet werden.
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Stadt Rtz
1. Anderung des Bebauungsplanes — Begriindung Vorentwurf
»Gewerbegebiet an der B22“ Fassung vom 20.02.2025

7.6 Abgrabungen und Auffillungen

Aufgrund der Gelandeverhéltnisse werden Gelandeabgrabungen und -auffillungen bis max.
2,50 m zugelassen. Dies sichert eine ordentliche Bebauung des Grundstuckes. Um Gelan-
despriinge moglichst gut auszubilden, sind Béschungen mit einer maximalen Neigung von
1:1,5 festgesetzt.

Um auffallige Gelandeerhéhungen bzw. Abgrabungen zu vermeiden missen Bdschungen
spatestens auf Hohe des vorhandenen Geléndes enden. Abgesehen hiervon kann an allen
Grundstiicksgrenze die Boschung in gemeinschaftlicher Abstimmung beider Grundstticksei-
gentimer abweichend modelliert werden. Diese alternative Gestaltungsmaoglichkeit soll eine
sinnvolle Gelandeplanung auch grundstiicksiibergreifend ermdglichen.

Grabenverflllarbeiten sind zuléssig, sofern sie mit dem Grabeninhaber abgestimmt sind.

7.7 Stutzmauern

Stutzmauern werden ebenfalls aufgrund der Geléandeverhéltnisse bis zu einer Hohe von max.
1,50 m zugelassen. Um einen moglichen Ausbau der Bundesstral3e B22 sowie der Kreisstralie
CHAS36 ohne aufwendige RuckbaumalRnahmen umzusetzen sind innerhalb der Anbauverbots-
zonen keine Stutzwande zulassig.

Sofern es einer sinnvollen Gelanderegulierung dienlich ist, kann an den Grundstticksgrenzen
eine abweichende Stitzmauerh6he zugelassen werden. Voraussetzung hierfur ist die Zustim-

mung beider Grundstiickseigentimer.

7.8 Gestaltung der baulichen Anlagen
Das Plangebiet befindet sich im direkten Anschluss an die B22. Um die Gestaltung der bauli-
chen Anlagen mdglichst an das Ortsbild anzupassen, sowie um die Verkehrsteilnehmer auf

der B22 zu schitzen, sind entsprechende Festsetzungen getroffen worden.

So wurden etwa zu den Werbeanlagen Festsetzungen getroffen, dass Verkehrsteilnehmer
durch z. B. wechselndes Licht nicht geblendet oder abgelenkt werden kénnen. Ebenfalls wur-
den die Flachen der Werbeanlagen beschréankt, um tbergrof3e Anlagen zu vermeiden, durch

welche Verkehrsteilnehmer gegebenenfalls abgelenkt werden kénnen.

Die Festsetzungen zur Dachgestaltung wurden so gewahlt, damit eine klassische Gestaltung
eines Einkaufszentrums gegeben ist. Zudem soll mit der Festsetzung der Dachform und Dach-
neigung ein zu hohes hinausragen vermieden werden.
Beziglich der Dacheindeckung wurden Materialien ausgeschlossen welche der Umwelt
und/oder Tieren schaden kdnnten.
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Stadt Rtz
1. Anderung des Bebauungsplanes — Begriindung Vorentwurf
»Gewerbegebiet an der B22“ Fassung vom 20.02.2025

Um die Parkflachen moglichst umweltvertraglich zu gestalten, sind Festsetzungen getroffen
worden um die Parkflache moglichst wasserdurchléassig zu gestalten.

7.9 Einfriedungen

Hier wird mit der Begrenzung der offenen Zaune auf eine Maximalhéhe von 1,20 m zu einer
luftigen Bebauungsoptik beigetragen. Damit sich Kleintiere ungehindert fortbewegen kénnen
und in ihrem Wanderverhalten nicht eingeschréankt werden sind ausschlie3lich sockellose Ein-

friedung mit einer Bodenfreiheit von mindestens 15 cm zugelassen.

8. Verkehrstechnische Erschlielfung

Da es sich um eine Anderung des Bebauungsplanes handelt, in dieser die ErschlieBung des
bisher bestehenden Gewerbegebietes bereits abgeschlossen ist, ist die verkehrstechnische
ErschlieBung durch den Bestand gesichert.

9. Ver- und Entsorgung

Wasser- und Léschwasserversorqung:

Die Wasserversorgung erfolgt tiber den Anschluss an das gemeindliche Wasserversorgungs-
netz der Stadt Rotz.

Abwasserbeseitigung Schmutzwasser

Die Entwasserung des Plangebietes erfolgt im Trennsystem Uber eine zu errichtende
Schmutzwasserkanalisation. Durch die bereits erfolgte ErschlieBung ist ein Schmutzwasser-

kanal inklusive der notwendigen Hausanschliisse bereits vorhanden.

Niederschlagswasser

Das auf dem Grundstiick anfallende Niederschlagswasser ist auf dem Grundstiick zu versi-
ckern oder Uber eine Regenwasserriickhalteanlage gedrosselt in das offentliche Kanalnetz
einzuleiten.

Durch die bereits erfolgte Erschlieung sind ein Regenwasserkanal sowie die notwendigen

Hausanschliisse bereits vorhanden.

Millbeseitigung:

Die Beseitigung der festen Abfallstoffe ist durch private Abfuhrunternehmen und Beseitigung

auf Landkreisebene gewahrleistet.
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Energieversorgung:

Da das Plangebiet bereits erschlossen ist, ist die Energieversorgung gesichert.

Telekommunikation:

Die Versorgung des Plangebietes mit Telekommunikationsanlagen erfolgt ebenso tUber das

bereits vorhandene Netz.

10. Grunordnung
Der Grunordnungsplanung ist in den vorliegenden Bebauungsplan integriert und besitzt ge-

malf Art. 4 Abs. 2 und 3 BayNatSchG dieselbe Rechtswirkung wie der Bebauungsplan.
Angesichts der geringen Grol3e des Plangebietes sind die Moéglichkeiten zur Gestaltung der
Griunflachen begrenzt.

Gestaltungsziel der Griinordnung ist, das geplante Sondergebiet in den vorhandenen Sied-
lungs- und Landschaftsraum einzubinden und eine Mindestbegriinung sicherzustellen, sowie
den naturschutzfachlichen Erfordernissen der Eingriffsminimierung zu entsprechen.

Auf den festgesetzten Grinflachen werden deshalb griinordnerisch wirksame und notwen-
dige Strukturen festgesetzt.

Die festgesetzten Griunflachen sind im Baugebiet entlang der CHA36 Stral3e an der nordli-
chen Seite und entlang der Bundesstral3e B22 an der dstlichen Seite. Entlang der CHA36
und B22 ist eine durchgangige Eingrinung vorgesehen. Ebenso ist pro angefangene 5.000
m?2 Grundstucksflache ein Baum zu pflanzen.

Fur alle festgesetzten Pflanzungen sind Baume gemalf der Artenliste und den darin festge-
setzten Mindestqualitaten zu pflanzen. Andere Gehdlzarten oder Zierformen sind entlang der
Flurstiickgrenzen, an diesen das Sondergebiet an die offene Landschaft anschliel3t, nicht zu-

lassig.

Die Festsetzungen bzgl. der Grunflachen sind erforderlich, um die Durchgriinung des Son-

dergebiets zu sichern und den Eingriff ins Landschaftsbild zu minimieren. Des Weiteren wer-
den durch die festgesetzten Gehdlze die Eingriffe in die Lebensraume von Pflanzen und Tie-
ren gemindert bzw. minimiert, da die Pflanzung eine zusatzliche Verbesserung des Lebens-

raumangebots insbesondere fiur Gehdlzbewohner bedeutet.

a) Artenlisten und Pflanzqualitaten
Die zu verwendenden Arten sind unter Angabe der Mindestqualitat in den Festsetzungen

aufgefiuhrt.
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Die Festsetzungen der Mindestpflanzqualitéaten sollen dafiir Sorge tragen, dass die Pflanzun-
gen mdoglichst friihzeitig ihre Funktionen erfillen kbnnen. Die Gehdlzauswahl orientiert sich

an den regional tblichen und einheimischen Arten und Sorten.

b) Pflanzzeitpunkt
Durch die Festsetzung, dass die BegrinungsmalRnahmen im Zusammenhang mit den Er-
schlieBungs- und sonstigen Baumafinahmen zu erfolgen haben, soll dafiir Sorge tragen,

dass die Pflanzungen moglichst friihzeitig ihre Funktionen erflllen kénnen.

c) Pflege der Gehdlzpflanzungen

Die festgesetzten zu pflanzenden Gehdlze auf den Grunflachen sind zu pflegen und zu er-
halten. Ausfallende Baume sind nachzupflanzen, wobei die Neupflanzungen ebenfalls den
festgesetzten Glteanforderungen zu entsprechen haben und in der nachstmdéglichen Pflanz-
periode zu pflanzen und artgerecht zu entwickeln sind. Eine hochwertige und professionelle
Pflege gepflanzter Baume, Straucher und Staudenbeeten gewahrleistet die Funktionalitat
von Neuanpflanzungen und deren grof3tmoglichen Nutzen fir Natur und Landschaft sowie
fir den Menschen.

11. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung und Ausqgleichsflachen

Mit den Festsetzungen von ,Flachen und Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft® gemalk § 9 (1) 20 BauGB sollen die
Beeintrachtigungen fir den Naturhaushalt und fir das Landschaftshild vermindert und

ausgeglichen werden.

Die Ermittlung des Ausgleichsflachenbedarfs fiir die Eingriffe sowie die genauere
Beschreibung der AusgleichsmalRnahmen erfolgt nach dem Leitfaden ,Bauen im Einklang mit
Natur und Landschaft® (Fassung 2021) und wird ausfuhrlich im Umweltbericht im Rahmen der
Eingriffsbilanzierung dargestellt.

Der ermittelte Ausgleichsbedarf im Zuge der Bebauungsplanadnderung ist nicht héher als der
urspriinglich ermittelte Ausgleichsbedarf, da die GRZ fir Parzelle 2 von urspringlich 0,8 auf
0,55 reduziert wird. Die GRZ fir Parzelle 1 und 3 bleibt weiterhin bei 0,8. Da sich mit
Reduzierung der GRZ auch der Ausgleichsflachenbedarf reduziert, missen somit nur die
ursprunglich auf Parzellen 2 festgesetzten Ausgleichsflachen, welche durch die Uberplanung

entfallen, tiber das Okokonto ausgeglichen werden.

Meldung der Ausgleichsflachen:

PREIHSL + SCHWAN - Beraten und Planen GmbH
Kreuzbergweg 1A - 93133 Burglengenfeld — Tel. 09471 7016-0
E- Mail — burglengenfeld@beraten-planen.de

Seite 14 von 16



Stadt Rtz
1. Anderung des Bebauungsplanes — Begriindung Vorentwurf
»Gewerbegebiet an der B22“ Fassung vom 20.02.2025

GemalR 8§ 17 Abs. 6 BNatSchG sind die Ausgleichsflachen von der Gemeinde an das
Landesamt fir Umweltschutz zu melden.

An die Untere Naturschutzbehorde ist ein Abdruck zu Gbermitteln.

12. Immissionsschutz

Die Festsetzungen in Bezug auf den Immissionsschutz des urspringlichen Bebauungsplanes

bleiben unverandert in Kraft.

13. Denkmalschutz

Fur gegebenenfalls zu Tage tretende Bodendenkmaler besteht entsprechend Art. 8 Abs. 1 - 2
Bayerisches Denkmalschutzgesetz (DSchG) eine Meldepflicht an das Bayerische Landesamt

fir Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehdérde.
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Anlagenverzeichnis

Anlage 1: Umweltbericht in der Fassung vom 20.02.2025
Fassung vom 20.02.2025

Preihsl und Schwan

Beraten + PI GmbH =
eraten anen Gm \Qﬁ<

Kreuzbergweg 1 A e T et
93133 Burglengenfeld Fabian Biersack, Dipl.Ing (FH), M.Sc.

Der Stadtrat hatam ............... die obige Begrindung in der Fassung vom 20.02.2025 zum
Bebauungsplan ,Gewerbegebiet an der B22" in der Fassung vom 20.02.2025 beschlossen.

STADT ROTZ

Dr. Stefan Spindler

Erster Burgermeister
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