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Gemeinde Rohrdorf Begriindung
A Begriindung
A.1 Anlass der Planung

A.2

Die gegenstandlichen Flachen befinden sich im Ortszentrum von Rohrdorf, an der SaliterstralRe
und zwischen Unterer DorfstraBe und Angermihlistralle. Aufgrund der Lage entlang der Unteren
Dorfstralle besteht vor allem aus Richtung Norden kommend eine gewisse Pragung durch die
anliegenden Baugrundstiicke. Gerade das Baugrundstiick direkt an der Unteren Dorfstralle pragt
aufgrund seiner Lage und dem bestehenden Geldnde das Ortsbild mit. Die Grundstiicke liegen
am nordlichen HangfulR des Rohrdorfer Hochplateaus. Stidlich der Grundstiicke entlang des
Hochplateaus erstreckt sich der fiir Rohrdorf charakteristische und von weither einsehbarem
Grungdrtel, in den die Kirche, der Pfarrhof sowie der Friedhof eingebettet sind.

Angesichts der topgraphischen Lage sowie der orts- und landschaftsbildpragenden Wirkung der
Grundstiicke ist aus Sicht der Gemeinde in Bezug auf eine kiinftige Bebauung ein sensibler
Umgang, insbesondere in Bezug auf die Hohenlage und Hohenentwicklung, Gelandeveranderung
und der Bebauung notwendig. Weiter ist zu beflirchten, dass durch bauliche Anlagen oder
Bepflanzungen eine Beeintrachtigung der Sichtverhaltnisse und daraus folgend eine Gefahrdung
der StralRenverkehrssicherheit im Kreuzungsbereich zu erwarten ist.

Um stadtebauliche Missstande an dieser Stelle im Ortszentrum zu vermeiden, eine gewisse
Sicherung des Orts- und Landschaftsbildes sowie der StraRenverkehrssicherheit fir den
gegenstandlichen Bereich zu gewahrleisten wird ein Bebauungsplan aufgestellt.

Ein entsprechender Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan RO 26 ,Saliterstralle Ost”,
welcher die Ziele zur Sicherung der Gestalt des Ortsbildes verfolgt, wurde durch den Gemeinderat
Rohrdorf am .......cccceunue. gefasst.

Verfahrensart

Bei den (iberplanten Flachen, im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans, handelt es sich
um bereits baulich genutzte Flachen. Im hier gegenstandlichen Geltungsbereich besteht bislang
kein Bebauungsplan, jedoch heute bereits eine Bebauung und Baurecht im Rahmen des § 34
BauGB. Bzgl. der Sicherung des Orts- und Landschaftsbildes im Ortszentrum von Rohrdorf kommt
es im Rahmen der gegenstiandlichen Planung zu einer moderaten Anpassung der
Bebauungsmaoglichkeiten von bereits bebauten Flachen.

Die gegenstandlichen Flachen befinden sich im Ortzentrum und somit innerhalb eines im
Zusammenhang bebauten Ortsteil und sind nach § 34 BauGB zu bewerten. Da jedoch fiir die
Baugrundstiicke aufgrund der deren Lage und Pragung auf das Ortsbild passende Festlegungen
getroffen werden und das Baurecht entsprechend beschrankt wird, werden die Flachen durch
einen Bebauungsplan im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB {iberplant. GemaR
§ 13 Abs. 1 BauGB wird durch die Aufstellung des gegenstdndlichen Bebauungsplans der
Zulassigkeitsmalistab gegeniliber der vorhandenen Eigenart der naheren Umgebung nicht
wesentlich verandert, sondern lediglich eingeschrankt.

Auch sind die librigen Bedingungen fiir die Aufstellung des Bebauungsplans RO 26 ,Saliterstralle
Ost“ im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB erfiillt. Durch die Anderung wird nicht die
Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfliihrung einer Umweltvertraglichkeits-
prifung nach Anlagel zum Gesetz (iber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach
bayerischem Recht unterliegen, vorbereitet oder begriindet. Es bestehen keine Anhaltspunkte fiir
eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzgiiter (Natura 2000
Gebiete). Weiter wird § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu schweren Unfallen
durch die Bebauungsplananderung nicht einschlagig.
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Gemeinde Rohrdorf Begriindung

A3

A4

Dem folgend wird entsprechend § 13 Abs. 3 BauGB die hier gegenstandliche Aufstellung des
Bebauungsplans RO 26 ,Saliterstrae Ost“ im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB
durchgefiihrt. Demnach wird von der Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB,
von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche
Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, sowie von einer zusammenfassenden
Erklarung nach § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen.

Innenentwicklung

GemaR § 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB hat die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaRnahmen
der Innenentwicklung zu erfolgen. Dies ist ebenfalls in den Grundsdtzen und Zielen des
Landesentwicklungsprogramms Bayern und Regionalplan verankert.

Bei dem hier gegenstandlichen Bebauungsplan handelt es sich, wie bereits unter A.2 beschrieben,
um bebaute und baulich genutzte Flachen die liberplant werden, wodurch eine entsprechende
bauliche Nutzung der Baugrundstiicke in Abwdgung mit Orts- und Landschaftsbild sichergestellt
wird. Es wird nur bedingt neues Baurecht geschaffen, im Rahmen der gewahlten Festsetzungen
zum MaR der baulichen Nutzung, welches eine etwas intensivere Nutzung der Flachen zul&sst. Es
handelt sich somit um eine MalRnahme der Innenentwicklung.

Nach § 1a Abs. 2 Satz 4 BauGB ist die Umwandlung von Flachen fir die Landwirtschaft oder Wald
zu begriinden. Im Rahmen der Aufstellung des hier gegenstandlichen Bebauungsplans sind weder
Flachen fiir die Landwirtschaft oder Wald vorhanden noch von einer Uberplanung betroffen.

Lage und GroRRe des Planungsgebietes
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Gemeinde Rohrdorf Begriindung

A.5

Der Geltungsbereich befindet sich im noérdlicheren Teil von dem Hauptort Rohrdorf. Der
Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke Nr. 1/1, 1/2 und 1/4 sowie Teilflichen der Flurstiicke Nr.
1, 63/8 (Untere DorfstraRe), 490 (AngermuihlstraBe) und 525 (SaliterstraRe). Die Flurstiicke
befinden sich in der Gemarkung Rohrdorf. Der Umgriff des Geltungsbereichs hat eine GroéfRe von
ca. 0,35 ha. Die Flachen sind heute weitestgehend baulich und gartnerisch genutzt. Im Norden
verlaufen die untergeordnete Gemeindestralle Saliterstrale sowie die Rohrdorfer Achen.
Umliegend im Norden, Osten und Westen befinden sich weitere Siedlungsflachen von Rohrdorf.
Im Sliden grenzt ein groBeres Grundstlick der Kirche an, mit Griinflachen, Pfarrbiiro, Pfarrkirche
St. Jakobus der Altere sowie Friedhof.

Planerische Vorgaben und rechtliche Ausgangslage

Flachennutzungsplan

s un aias

Abbildung 2: Darstellung des Geltungsbereiches im glltigen Flachennutzungsplan - blau - ohne MaRstab

Im derzeit giltigen Flachennutzungsplan aus dem Jahr 2011 sind im Geltungsbereich
Wohnbauflachen dargestellt. Auch die westlich angrenzenden Bereiche sind als Wohnbauflachen
ausgewiesen, wahrend weiter westlich auch gemischte Bauflachen dargestellt sind. Die im Stiden
und Osten angrenzenden Flachen sind als ,Bereich mit Vorrang fir Ortsrandeingriinung,
Grunflachen und Landwirtschaft, Vorrangige Eignung fiir AusgleichsmalRnahmen, Griinstrukturen
zu erhalten bzw. entwickeln” gekennzeichnet. Stdlich anschlieBend befindet sich zudem eine
Gemeinbedarfsflache, auf der eine Kirche steht.

In Ostlicher Richtung schlieBt sich eine Mischung aus weiteren Wohnbauflachen, gemischten
Bauflachen sowie Gemeinbedarfsflachen an. Dariber hinaus treffen in diesem Bereich zwei
Ubergeordnete bzw. regionale Griinziige aufeinander.
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Gemeinde Rohrdorf Begriindung

A.6

A.6.1

Im Rahmen des hier gegenstandlichen Bebauungsplans RO 26 wird die Art der Nutzung nicht
geandert. Somit kann der Bebauungsplan gemal § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt werden. Dem Entwicklungsgebot ist somit Genlige getan.

Bestehendes Baurecht

Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile und ist
somit derzeit gemaR § 34 BauGB zu beurteilen. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse missen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

Gemeindliche Satzungen

Flr den gegenstandliche Bebauungsplan sind besonders die Satzung tiber abweichende Male der
Abstandsflachentiefe der Gemeinde Rohrdorf (Abstandsflachensatzung) sowie die Satzung lber
die Anzahl und die Gestaltung von KfZ-Stellplatzen (Stellplatzsatzung) in der jeweils aktuellen
Fassung relevant.

Bestandsaufnahme und Bewertung
Stadtebau, Orts- und Landschaftsbild

Planungsgebiet

Die Grundstiicke des Planungsgebiets liegen am nordlichen Hangfull des Rohrdorfer
Hochplateaus. Das Gelande im Planungsgebiet steigt von West nach Ost von 456,5 m i. NHN
(Normalhdéhennull im DHHN2016) auf 464 m i. NHN an. Von Nord nach Siid steigt die Topografie
ebenfalls an. Vor allem im 6stlichen Bereich steigt das Gelande von 461 bis 466 m (i. NHN.

Die Flachen des Planungsumgriffs sind heute bereits umfanglich bebaut und werden vorwiegend
intensiv zu Wohnzwecken genutzt. Bei der bestehenden Bebauung im Planungsgebiet handelt es
sich um freistehende Einfamilienhduser. Der Baukorper im Osten steht heute leer. Dieser und
dessen groReres Nebengebdude wurden zuvor zum Wohnen sowie auch untergeordnet
gewerblich genutzt. Auf den einzelnen Baugrundstiicken besteht heute eine unterschiedlich
ausgepragte Bebauungsdichte. Erganzt werden die Hauptbaukérper durch Garagen- und
Nebengebdude, auch teilweise in groRerem Umfang. Hinsichtlich der Hohenentwicklung handelt
es sich um Baukorper mit zwei Vollgeschossen, welche teilweise zusatzlich ausgebaute
Dachgeschosse besitzen.

Die Hauptgebadude sind mit Satteldachern ausgefiihrt. Hinsichtlich der Dacheindeckung bestehen
lberwiegend eine rote oder rotbraune Farbgebung. Auch befinden sich auf einigen Dachern
Solaranlagen. Eine einheitliche, homogene Ausrichtung des Firstes, z.B. mit der Giebelseite in
Richtung StralRenverkehrsflache, ist nicht gegeben.

Um die Gebaude befinden sich gartnerisch genutzte Wiesen und ein ausgepragter Baumbestand.

Umgebung

Die Umgebung ist gepragt durch Wohnbebauungen vorwiegend aus Einfamilien- und vereinzelten
Mehrfamilienhdusern. Hinsichtlich der Baudichte ist hier eine entsprechend der Lage in der
Ortsmitte vertragliche dichtere Baustruktur zu unterstellen. Diese weisen meist ebenfalls zwei
Vollgeschosse auf. Die Hoherentwicklung ist ahnlich zu den Baukdrpern im Planungsumgriff. Die
Dacher sind als Satteldach mit roter bis rotbrauner Eindeckung ausgefiihrt. Zudem sind einige
Dachflachen von Hauptgebauden durch Solaranlagen tiberdeckt.
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Gemeinde Rohrdorf Begriindung

A.6.2

A.6.3

Die jeweiligen Wohnbebauungen werden ergdnzt durch Nebengebidude, Garagen sowie
gartnerisch genutzte Grinflaichen mit einigen groRRere Baum- und Gehdlzpflanzungen auf den
Grundsticken.

Sudlich des Planungsumgriffs der Grundstiicke entlang des Hochplateaus erstreckt sich der fir
Rohrdorf charakteristische und von weither einsehbare Griingiirtel, in den die Kirche, der Pfarrhof
sowie der Friedhof eingebettet sind. Die Griinfliche beherbergt des Weiteren einen Spielplatz.

ErschlieBung und Infrastruktur

Verkehrliche ErschlieBung

Die HaupterschlieBung des Planungsumgriffs erfolgt durch die GemeindestralRen SaliterstraRe im
Norden sowie Untere DorfstraBe im Osten. Zudem grenzt im Westen die Angermihlstral3e an.
Die SaliterstraRe StraRe kreuzt im Nordosten auf die Untere DorfstralRe. Die Untere DorfstraRRe
flhrt durch den gesamten Ort Rohrdorf in Nord-Siid-Richtung. In Richtung Slden fiihrt diese ins
Ortszentrum und weiter auf die Kreisstrale RO26, (iber die Anschluss nach Achenmihle und
Frasdorf (Osten) besteht. Zudem besteht tGber die Untere DorfstraRe weiterfiihrend in Richtung
Norden in ca. 300 m Anschluss an die Rosenheimer StralRe, welche als Staatsstraf’e St2359
kategorisiert und entsprechend libergeordnet ausgebaut ist. Uber diese besteht Anschluss nach
Rosenheim (Norden) und Neubeuern (Sidwesten). Im Norden besteht zudem Anschluss an die
Bundesautobahn A8 Miinchen — Salzburg (Anschlussstelle 103 Rohrdorf). Dieser befindet sich
lediglich 400 m von dem Planungsumgriff entfernt.

Insgesamt ist durch die bestehenden grofReren Verkehrsflachen eine ausreichende Erschliefung
sichergestellt und durch deren Anbindung an die libergeordneten StraBenverkehrsflachen eine
angemessene Anbindung des Planungsgebietes an das regionale sowie (ibergeordnete
Verkehrsnetz gegeben.

OPNV

Im Planungsgebiet sowie in dessen naherer Umgebung befinden sich einige Haltestellen des
regionalen Busnetzes. Die nachste Bushaltestelle befindet sich ca. 100 m nérdlich. Von dort aus
besteht die Buslinie 494 welche nach Rosenheim bzw. Prien am Chiemsee fahrt.

Technische Infrastruktur

Durch die bestehende Bebauung liegen die notwendigen Medien, wie Kanalisation, Strom,
Wasser, Telekommunikation etc., am bzw. im Planungsgebiet vor. Es ist davon auszugehen, dass
im Rahmen des Bauvollzuges moglicher Neubebauungen ein Anschluss an diese Medien mit
angemessenem Aufwand moglich ist.

Brandbekampfung

Der Geltungsbereich ist in keinem Punkt weiter als 50m von der offentlichen
StralBenverkehrsflache entfernt. Somit sind keine weiteren Zufahrten sowie Aufstellflachen fiir
die Feuerwehr nach Art. 5 BayBO notwendig. Aufgrund der bestehenden Héhe der Gebdude kann
davon ausgegangen werden, dass eine Personenrettung durch Steckleitern erfolgen kann.

In der angrenzenden StraRenverkehrsflache liegt ein Hydrantennetz vor. Somit kann eine
entsprechende Ldschwasserversorgung grundsatzlich Uber das vorhandene Leitungsnetz
sichergestellt werden.

Auf Ebene der Bauleitplanung ist somit den Anforderungen des Brandschutzes Genlige getan. Der
konkrete Brandschutznachweis ist auf Ebene der Baugenehmigung zu fiihren.
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A.6.4 Boden
Bodenaufbau

A.6.5

Nach Ubersichtsbodenkarte von Bayern 1:25.000 kommen im Planungsgebiet fast ausschlieRlich
Gleye, kalkhaltige Gleye und andere grundwasserbeeinflusste Boéden mit weitem
Bodenartenspektrum (Talsediment), verbreitet skelettfiihrend; im Untergrund carbonathaltig vor
(Bayerischen Landesamtes fir Umwelt, Stand Dezember 2025).

Laut digitaler Ingenieurgeologischer Karte von Bayern 1:25.000 (diGK25) liegen im Planungsgebiet
als Baugrundtyp bindige, feinkdrnige Lockergesteine, malig bis gut konsolidiert. Der Boden ist als
gering bis mitteltragfahig einzustufen. Der Bodenaufbau kann wasserempfindlich und frost-sowie
setzungsempfindlich sein. Besondere GriindungsmalRnahmen sind erforderlich. Es gibt Hinweise
auf niedrige Grundwasserflurabsténde. (Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt, Stand Dezember
2025).

Die Angaben aus den Ubersichtskarten sind als Orientierungswerte zu betrachten, da es sich hier
um die allgemeine Betrachtung grof3flachiger Gebiete handelt und die Angaben im lokalen
Einzelfall abweichen kénnen. Da die Flachen bereits groRtenteils Gberbaut sind, ist grundsatzlich
von einer Bebaubarkeit der Boden auszugehen. Ggfs. ist mit der Notwendigkeit von
Bodenaustausch oder anderen technischen Mallnahmen zu rechnen. Seltene Béden kommen
nicht vor. Bodendenkmaler sind nicht bekannt.

Altlasten

Fiir die Flachen des Geltungsbereichs sind aktuell keine Altlasten bekannt. Die bisherige
Flachennutzung als Wohnbauflachen lasst nicht auf eine erhohte Altlastenwahrscheinlichkeit
schlieRen.

Denkmalschutz

Nach der Denkmalliste des Bayerischen Landesamtes fir Denkmalpflege (Stand Dezember 2025)
ist im Geltungsbereich weder ein Bau- oder Bodendenkmal sowie geschiitztes Ensemble noch ein
landschaftspragendes Denkmal verzeichnet.

In der naheren Umgebung befinden sich folgende Bau- und Bodendenkmaler, mit nachfolgenden
Informationen nach Denkmalliste des Bayerischen Landesamtes fir Denkmalpflege (Stand
Dezember 2025):

= Baudenkmal: Pfarrhof: ,Pfarrhof, dreigeschossiger Putzbau, mittig mit hohem Walmdach, zu
den Giebeln hin Mansarddach, erdgeschossige Anbauten mit Satteldach, 1766-67 von Franz
Millauer auf dlterer Grundlage errichtet; mit Ausstattung.”, D-1-87-169-2 (30 m sidlich)

= Bodendenkmal: Untertagige mittelalterliche und friihneuzeitliche Befunde im Bereich der
Kath. Pfarrkirche St. Jakobus d.A. in Rohrdorf und ihrer Vorgangerbauten, D-1-8239-0070 (70 m
stdlich)

= Baudenkmal: St. Jakobus: Pfarrkirche und Friedhofsmauer ,Kath. Pfarrkirche St. Jakobus der
Altere, Saalbau mit Satteldach und Nordturm, Turmunterteil spatgotisch, barocker Neubau
1769-73 von Leonhard Matth&us Giel3l, 1854-55 Turmoberbau, neuromanische Vorhalle, 1864;
mit Ausstattung; Friedhofsummauerung des 17./18. Jh.“, D-1-87-169-1 (90 m siidlich)

Da die gegenstiandlichen Baugrundstiicke heute bereits umfanglich baulich genutzt sind, in
einigem Abstand zu den Denkmalern bestehen und da die Baudenkmaler hoher liegen, ist mit
keinen negativen Wechselwirkungen zu rechnen.
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A.6.6

A.6.7

Schutzgebiete und Schutzprogramme

Biotopflachen und Schutzgebiete

Im Geltungsbereich selbst und in dessen unmittelbarer Umgebung sind keine kartierten Biotope
oder weitere naturschutzrechtlichen Schutzgebiete (FFH-Gebiete, Natura 2000 Gebiete etc.)
vorhanden (Bayerisches Landesamt fir Umwelt Stand Dezember 2025).

Im Osten in ca. 150 m Entfernung zum Geltungsbereich, befindet sich das nachstgelegene
kartierte Biotop (Flachland) Nr. 8139-0216-001 mit der Bezeichnung ,, Feuchtwald bei Rohrdorf,
im NO des Ortes, SW der Rastanlage Samerberg”. Dabei handelt es sich in diesem Bereich um
einen Feuchtwald (incl. degenerierte Moorstandorte) (100 %). Aufgrund der Entfernung und der
dazwischenliegenden Flachennutzungen sind keine direkten Wechselwirkungen zwischen
Planungsumgriff und der kartierten Biotopflaichen zu beflirchten, welche zu negativen
Beeintrachtigungen flihren kdnnten.

Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP)

Das Arten- und Biotopschutzprogramm des Landkreises Rosenheim enthalt fir das
Planungsgebiet und dessen ndhere Umgebung keine flaichenbezogenen MalRnahmen. Die
allgemeinen Ziele des Arten- und Biotopschutzprogramms Rosenheim sind unbeschadet dessen
zu beachten.

Wasser

Oberflichengewidsser und Hochwassergefahren

Im Planungsumgriff befinden sich keine Oberflichengewasser. Im Norden, auf der anderen
StraRenseite der Saliterstralle, verlauft die Rohrdorfer Achen. Durch den offenen Bachlauf sind
jedoch keine Gefahren auf das Planungsgebiet zu erwarten, da dieser je nach Lage zwischen 2,0 m
und 4,0 m tiefer liegt als die nordliche Grenze des Planungsumgriffs.

Die gegenstandlichen Flachen liegen nach Kartenmaterial des Bayerischen Landesamtes fiir
Umwelt weder in einem festgesetzten oder vorliufig gesicherten Uberschwemmungsgebiet
HQ100 noch innerhalb einer Hochwassergefahrenfliche HQextrem (Stand Dezember 2025).

Der Geltungsbereich befindet sich jedoch, wie ein GroRteil der Gemeinde Rohrdorf, gemal dem
Bayerischen Landesamt fir Umwelt in einem wassersensiblen Bereich (Stand Dezember 2025).
Wassersensible Bereiche kennzeichnen den natiirlichen Einflussbereich des Wassers, in denen es
zu Uberschwemmungen und Uberspiilungen kommen kann. Hier kann es zeitweise zu
Beeintrachtigungen durch hohen Wasserabfluss oder hoch anstehendes Grundwasser kommen,
jedoch ohne die konkrete Angabe wie wahrscheinlich Uberschwemmungen sind.

Starkregenereignisse

Im voralpinen Bereich kdnnen Starkregenereignisse mit Gewitter, Hagel etc. besonders heftig
auftreten und werden durch die Klimadanderung an Haufigkeit und Intensitat weiter zunehmen.
Dabei kdnnen im Rahmen extremer oder langanhaltender Starkregenereignisse StraRen und
Grundsticke flachig tUberflutet werden, sowie kann es zu Wassereintritten in Erdgeschoss-,
Garagen- oder Kellerflachen kommen.

GemaR dem Kartendienst ,Oberflachenabfluss und Sturzflut” im Umweltatlas des Bayerischen
Landesamtes fir Umwelt (Stand Dezember 2025) befindet sich in naherer Umgebung zum
Geltungsbereich ein potenzieller Aufstaubereich. Im Norden, entlang der ,,Rohrdorfer Achen”, ist
ein potenzielle FlieBweg bei Starkregen mit der Kategorie ,,starker Abfluss” vermerkt.
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A.6.8

Im Osten, entlang Unteren Dorfstralle ist ein potenzielle FlieRweg bei Starkregen mit der
Kategorie ,maRiger Abfluss” vermerkt.
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Abb. 4: Ausschnitt Umwelt-Atlas mit Karteninhalt ,,Oberflachenabfluss und Sturzflut” Darstellung ,Starker Abfluss-
bereich” (rot) und potenzieller Aufstaubereich (lila) in Naher Umgebung zum Geltungsbereich (griin) — ohne MaRstab

Unter Beachtung der Bestandssituation, den topographischen Gegebenheiten, der graphischen
Darstellungen der Fachbehérden sind Gefahrdungen durch wild abflieRendes Oberflichenwasser
bzw. Sturzfluten, und kurzzeitige Uberschwemmungen nicht auszuschlieBen. Dahingehend sind
bei der baulichen Ausfiihrung die mogliche Gefahr in der Umgebung zu bericksichtigen und eine
entsprechend hochwasserangepasste Bauweise zu wahlen.

Immissionen und Emissionen

Anlagenlarm

Da der Planungsumgriff umgeben ist von Wohnbebauungen, ist mit keinen relevanten
Larmimmissionen zu rechnen.

Verkehrsldarm

Von der SaliterstralRe ist aufgrund ihres untergeordneten Charakters nicht mit relevanten
Verkehrslarmimmissionen zu rechnen. Gleiches gilt fiir die Untere Dorfstrale, deren
Verkehrsbelastung durch die bestehende Geschwindigkeitsbeschrankung auf 30 km/h ebenfalls
keine erheblichen Immissionen erwarten lasst. Von libergeordneten StraRen, der StaatsstralSe,
ist aufgrund des Abstands mit keinen relevanten Immissionen zu rechnen.



Bebauungsplan RO 26 ,,SaliterstraBe Ost” Seite 11 von 27

Gemeinde Rohrdorf Begriindung

B Planungsbericht - Ziele der Planung

B.1 Ziele der Planung
Stadtebauliche und ortsplanerische Ziele
= Sicherung der bestehenden Baustruktur
= Wahrung des Ortsbildes der Gemeinde Rohrdorf
Grunordnung
Die griinplanerischen Zielsetzungen sind:
= Sicherung der Griinausstattung

B.2 Bebauungsplankonzept

B.2.1 Stddtebauliches Konzept
Angesichts der topgraphischen Lage sowie der orts- und landschaftsbildpragenden Wirkung der
Grundsticke ist in Bezug auf eine kiinftige Bebauung ein sensibler Umgang, insbesondere in
Bezug auf die Hohenlage und Hohenentwicklung, der Bebauung notwendig.
Durch gezielte Festlegungen maximal zuldssigen Oberkante der Wandhohe (OKwH) in Metern
Uber Normalhdhennull (m . NHN) kann dies erfolgen und die Gebaudehohe ist dadurch exakt
definiert. Ebenfalls wird durch die Festlegung von einer maximalen Hohe von Stitzmauern
vermieden, dass zu lUberhdhte Mauern das StralRen- und Ortsbild beeintrachtigen.
Des weitere soll durch diesen Bebauungsplan der Bestand abgebildet werden und somit die
lockere Bebauung durch Einzelgebdude der Umgebung gesichert werden. Durch die Festlegung
einer Grundflachenzahl (GRZ) wird eine bauliche Verdichtung zugelassen, mit dem Hintergrund
des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden, jedoch auch einer Gbermafigen Versiegelung
entgegengewirkt.
Letztlich soll durch die Festsetzungen zur Griinordnung der Griinglirtel von Rohrdorf gesichert
werden. Mit der Festsetzung wird zudem sichergestellt, dass trotz baulicher Verdichtung
ausreichend grine Strukturen erhalten bleiben, die das Wohlbefinden von Bewohnern,
Besuchern und Nutzern positiv beeinflussen.

B.2.2 Art der baulichen Nutzung
Das Planungsgebiet ist heute bereits vollumfanglich mit Gebdauden bebaut und die Ubrigen
Grundsticksflachen durch Stellplatze, Zufahrten etc. intensiv genutzt. Die heterogene Bebauung
weist einen angemessenen landlichen Charakter auf, mit einer fiir eine Ortsmitte typische
Bebauung. Dem folgend besteht hier keine Planungserfordernis hinsichtlich der Art der Nutzung.
Es wird auf entsprechende Festsetzungen verzichtet. Die Zulassigkeit von Vorhaben hinsichtlich
der Art der baulichen Nutzung richtet sich somit nach § 34 BauGB.

B.2.3 Uberbaubare Grundstiicksfliche und Wohneinheiten

Die liberbaubare Grundstiicksflache durch die Hauptbaukorper und weitere, gréRere bauliche
Anlagen wird durch die Festsetzung von Baugrenzen geregelt. Diese orientieren sich an den
bestehenden Baugrundstilicken und der Bestandsbebauung. Insgesamt werden in Bezug auf die
Baugrundstiicke relativ grofRziigige Baurdume festgesetzt.
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B.2.4

Die durch die Baugrenzen definierte mégliche Uberbauung durch die Hauptbaukérper ist dabei
grofRer als die maximal zuldssige Grundflache, wodurch eine gewisse Flexibilitat hinsichtlich der
architektonischen Lésungen und Ausrichtung sowie gleichzeitig eine gewisse Homogenitat
hinsichtlich der méglichen Uberbaubarkeit in Verbindung mit dem jeweiligen Baugrundstiick
sichergestellt werden.

Durch die festgesetzten Baugrenzen werden vor allem die stadtebaulich bedeutsamen Baukanten
entlang der StralBenverkehrsflaichen sowie zwischen den einzelnen Baugrundstiicken definiert.
Ebenfalls werden durch die Einhaltung gewisser Abstande Bereiche fiir bspw. Griinkorridore oder
untergeordnete bauliche Anlagen (geringere Pragung auf das Ortsbild) zwischen den einzelnen
Baugrundstiicken freigehalten.

Die festgesetzten Baugrenzen auf den mittleren und 6stlichen Baugrundstiicken reichen im Sliden
nah an das Nachbargrundstiick heran. Durch die Baugrenzen werden zum einen die heutigen
Baustrukturen abgebildet. Weiter ist ein Heranrilicken der Bebauung in Richtung Siiden maglich
in Abwadgung mit der heutigen Flachennutzung und unter Berlicksichtigung der allgemein
einzuhaltenden Abstandsflichenregelungen. So kann auch eine Uberbauung innerhalb der
festgesetzten Baugrenze stattfinden, insofern einer Abstandsflaichenlibernahme durch das
sidlich betroffene Grundstiick zugestimmt wird. Auf dem mittleren Baugrundsttick reicht zudem
die Baugrenze im Westen relativ nah an die Grundstiicksgrenze heran. Dies ist in Abwagung der
Eigentumsverhaltnisse dahingehend vertretbar, da es sich um den gleichen Eigentiimer der
beiden Flurstiicke handelt. Dariiber hinaus sind, auch hinsichtlich méglicher Anderungen der
Eigentumsverhaltnisse, die allgemeingiiltigen Abstandsflachenreglungen zu beriicksichtigen oder
eine Abstandsflacheniibernahme einzuholen.

Die Festsetzung der hochstzulassigen Zahl von Wohneinheiten in Wohngebauden ist aus
besonderen stddtebaulichen Griinden erforderlich. Ziel ist es, in der 6kologisch sensiblen
Hanglage lediglich eine aufgelockerte Bebauung zu ermdglichen, um das Landschaftsbild nicht zu
Uberpragen und die Eingriffe in Natur und Umwelt so gering wie moglich zu halten. Durch die
Begrenzung der Wohneinheiten kann die ErschlieBung auf ein geringes Verkehrsaufkommen
ausgelegt werden, was sowohl die verkehrliche Belastung als auch den Umfang der notwendigen
Kfz-Stellplatze reduziert. Damit wird den Vorgaben des § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB entsprochen,
wonach die Festsetzung der Zahl der Wohnungen zur Sicherung einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung zulassig ist.

Die Obergrenze der Zahl zulassiger Wohnungen je Wohngebaude betragt bei Einzelhdusern
maximal fiinf und bei Doppelhdusern je Haushalfte maximal zwei Wohneinheiten und bei
Hausgruppen je End- und Mittelhaus maximal eine Wohneinheit.

MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung, auf den jeweiligen Baugrundstiicken, wird definiert durch eine
maximal zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) sowie einer gestaffelten maximal zuldssigen
Uberschreitung der GRZ durch Terrassen und Balkone, Anlagen nach & 19 Abs. 4 BauNVO sowie
sonstigen versiegelten bzw. baulich genutzten Flachen.

Die Uiberbaubare Grundstlicksflache, welche durch Hauptanlagen tberdeckt werden darf, wird
durch eine maximal zulassige Grundflachenzahl festgesetzt. Durch die Festsetzung von relativen
Flachenzahlen in Abhangigkeit der jeweiligen GroRe des jeweiligen Baugrundstiicks, wird die
Flexibilitat fir eine mogliche Realisierungsplanung erhéht und eine angemessene Bebaubarkeit
der Grundstlicke, auch bei Grundstiicksteilungen sichergestellt. Weiter tragen die Festsetzungen
einer GRZ zu einer gesamtheitlichen Baudichte bei, wieviel Grundflache durch bauliche Anlagen
Uberdeckt wird.
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Maximal zuldssige Grundflache

Ziel der Planung ist eine moglichst flachensparende, verdichtete und zugleich an die Umgebung
angepasste Bauweise. Um gerade in der Bestandssituation vor dem Hintergrund der gewiinschten
Nachverdichtung eine flexible Steuerung der Bebauungsdichte zu ermdglichen ist eine
Grundflachenzahl festgesetzt. Somit kdnnen auch geplante Grundstiicksarrondierungen gut
abgebildet werden.

Im Zuge der Planung sollen vor allem unter der Pramisse des sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden eine Uberbauung der Grundstiicke vereinheitlicht und eine flexible Uberbauung im
Rahmen von Nachverdichtungspotentialen in der Bestandssituation ermoglicht werden.
Abgeleitet aus der bestehenden Bebauung wird vor dem Hintergrund der Innenentwicklung eine
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,30 fiir das gesamte Gebiet festgesetzt.

Hierdurch ist in Bezug auf die FlichengroRe eine einheitliche Uberbauungsméglichkeit der
jeweiligen Baugrundstiicke gegeben.

Auf die Festsetzung einer Geschossflache wird verzichtet. Durch die Festsetzung einer maximal
zuldssigen Grundflachenzahl sowie durch die getroffenen Festsetzungen zur Héhenentwicklung
wird das stdadtebauliche Erscheinungsbild der Gebadude klar definiert. Somit kann auf die
Festsetzung einer Geschossflache verzichtet werden.

Zuldssige Uberschreitungen der Grundfidiche

Um die zulassige Grundflache (hier bestimmt durch dir GRZ) und damit die mogliche GroRe des
stadtebaulich wirksamen Hauptbaukorper prazise festlegen zu kénnen, sind Anlagen nach
§ 19 Abs. 4 BauNVO (Nebenanlagen, Garagen, Zufahrten etc.), Terrassen und Balkone bei der
guantitativen Festlegung der Grundflache nicht berticksichtigt. Diese Anlagen sind fiir das Ortsbild
weniger von Belang. Um eine adaquate und angemessene Nutzung des jeweiligen
Baugrundstilicks zu Wohnzwecken zu gewahrleisten, sind jedoch weitere Flachen fir
Nebenanlagen, Stellpldtze, Zuwegungen und andere baulich genutzte Flachen etc. notwendig.
Somit sind weitere Uberschreitungen der festgesetzten GRZ fiir die Hauptgeb&ude in Abwigung
mit den Belangen des Orts- und Landschaftsbildes erforderlich.

GemaR § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO darf die zuldssige Grundflache zuséatzlich durch Grundflachen
von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und
bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich
unterbaut wird, um bis zu 50% Uberschritten werden. Diese allgemein zuldssigen
Uberschreitungen sind jedoch fiir eine sinnvolle und bestimmungsgeméaRe Nutzung der hier
gegenstdndlichen Flachen nicht ausreichend. Dies ergibt sich insbesondere aus der beschrankten
Grundflachenfestsetzung, des hohen Stellplatzbedarfes im ldandlichen Raum und den nach
unterschiedlichen Nutzungsanspriichen benétigten Flachenbedarf sowie der jeweiligen
Grundsticksgrole.

Dem folgend wird nach § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO eine davon abweichende Regelung getroffen.
Um im Hinblick auf ihre stadtebauliche Relevanz die Zulassigkeit von baulichen Anlagen moglichst
prazise steuern zu kénnen, wird die zulidssige Uberschreitung der festgesetzten Grundflichenzahl
gestaffelt festgesetzt. Dabei wird zwischen Anlagen die mit dem Hauptbaukorper direkt
verbunden sind (Vordacher, Balkone, Terrassen) (diese sind keine Anlagen nach § 19 Abs. 4
BauNVO), raumlich relevanten Anlagen (Nebenanlagen im Sinne § 14 BauNVO sowie Garagen und
Carports) und ,zweidimensionalen” Anlagen (Stellplatze, Zufahrten und Zuwegungen, Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache, Spielplatzflichen, weitere baulich genutzte Flachen)
unterschieden.
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Die zuldssigen Uberschreitungsmoglichkeiten der iberbaubaren Grundstiicksfliche werden
durch eine maximal zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) festgesetzt. Durch die Festsetzung einer
relativen Grundflachenzahl wird die mégliche Uberbauung in Abhangigkeit der jeweiligen GroRe
des kiinftigen Baugrundstiicks festgesetzt.

Balkone, Terrassen, Loggien oder Vordacher von Eingangsbereichen sowie Wintergarten sind bei
der Grundfliche im Regelfall mitzurechnen. Sie werden nicht von den Regelungen nach
§ 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO erfasst. Da diese jedoch eine wesentlich geringere stadtebauliche
Prasenz als das Hauptgebdude aufweisen, wurden diese bei der Festsetzung der Grundflache fur
Hauptgebiude nicht beriicksichtigt. Eine mégliche Uberschreitung ist hierbei in Verbindung mit
der zuldssigen Grundflachenzahl und unter Beriicksichtigung einer angemessenen Wohnnutzung
gewahlt. Somit sind auch bei Ausnutzung der zuldssigen Grundflache ausreichend Moglichkeiten
gegeben fir die Ausbildung von groRzligigen Terrassen und grofReren Vordacher oder Balkonen.

Weiter wird die Uberschreitung durch bauliche, den Hauptgebauden untergeordnete Anlagen
geregelt. Hierzu gehéren Nebenanlagen nach § 14 BauNVO (u.a. Spielgerate, Gartenhaus),
Garagen und Carports. Diese haben durch ihre Hohenentwicklung eine gewisse stadtebauliche
Wirkung auf das Ortsbild. Dem folgend sollen sie auf ein vertragliches Mal§ beschrankt werden.
So kann ein offenes, landliches Erscheinungsbild ohne Nebengebdudeagglomerationen oder
Garagenkomplexe sichergestellt werden. Die Werte der zuldssigen Uberschreitung sind so
gewahlt, dass auf den Grundstiicken angemessene Konfigurationen von Garagen oder Carports
moglich sind.

Offene Stellplatze, Zuwegungen, Zufahrten und sonstige baulich genutzte Flachen oder auch
Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut
werden (z.B. Unterkellerungen), ohne eine ersichtliche Hohenentwicklung sind weniger
raumpragend. Im landlichen Raum besteht, bedingt durch den hohen Pkw-Bestand, ein relativ
hoher Bedarf an Stellplatzen. Hierbei ist die gemeindliche Stellplatzsatzung zu beachten. Somit
kénnen hier auch hdhere Grundflachenzahlen zugelassen werden. Die festgesetzten Werte lassen
eine ausreichende ErschlieBung der Flachen durch Stellplatze und Zuwegungen sowie durch
weitere Flacheninanspruchnahmen durch Freianlagen zu. Insgesamt bleiben durch die
Festsetzungen der moglichen maximalen Flacheninanspruchnahme ausreichend Flachen fir
Vegetation und entsprechende Eingriinungen frei.

Der Orientierungswert nach § 17 BauNVO mit einer GRZ von 0,4 fiir Allgemeine Wohngebiete
wird durch die gegenstandliche Planung eingehalten. Werden die untergeordneten Anlagen, die
direkt mit dem Hauptbaukérper verbunden sind (wie Balkone, Terrassen etc.) hinzugerechnet,
wird der Orientierungswert von 0,4 weiterhin eingehalten.

Im Rahmen der zuldssigen Uberschreitungen, durch bauliche Anlagen oberhalb der
Gelandeoberflache, wird der Orientierungswert mit einer GRZ von 0,60 nach § 17 BauNVO i.V.m.
§ 19 Abs. 4 BauNVO insgesamt auf den Baugrundstiicken (0,40 + 50% = 0,60) eingehalten.

Insgesamt sind die zum Teil fir den landlichen Kontext relativ hohen Versiegelungszahlen durch
denin § 1a Abs. 2 BauGB geforderten sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden
begriindet. Durch eine dichte Bebauung und intensive Nutzung im Planungsgebiet kdnnen
mittelbar weitere, heute unbebaute Flachen von Nutzung freigehalten werden.
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B.2.5

B.2.6

Hoéhenentwicklung

Die Hohenentwicklung wird in Form einer maximal zuldssigen Oberkante der Wandhéhe (OKwH)
in Metern (ber Normalhéhennull (m G. NHN), im DHHN 2016 (Deutsches Haupthéhennetz),
festgesetzt. Somit ist die Hohenentwicklung unveranderlich und eindeutig fiir die einzelnen
Bauraume definiert. Die Werte der Hohenentwicklung orientieren sich an der Bestandsbebauung
sowie den topografischen Gegebenheiten im Planungsgebiet und der Lage im Ortszentrum.

Die Hohe ist fur die stadtebauliche Erscheinung eines Gebaudes ausschlaggebend. Die Oberkante
der Wandhohe definiert die stadtebauliche Wirkung der Gebdude hinsichtlich der
Hohenentwicklung exakt und entspricht den aktuellen Anforderungen aus der Rechtsprechung
sowie ist diese nach & 18 BauNVO auch ausreichend bestimmt.

Die Festsetzung einer Oberkante der Wandhohe OKwH als absolutes MaR tragt zu einer
wesentlich leichteren Handhabung des Bebauungsplans bei. Die festgesetzten Oberkanten der
Wandhohen sind abgeleitet aus dem Bestand und orientieren sich am bestehenden natrlichen
Gelande sowie an der Umgebungsbebauung. Durch die nun festgesetzte Hohenentwicklung wird
eine homogene Einbindung der zukiinftigen Baukorper in die Topografie gewahrleistet und eine
Einbettung in den Hohenkanon der Umgebungsbebauung sichergestellt.

Zudem bericksichtigt die festgesetzte Hohenentwicklung ausreichend Spielraum fiir eine
Absicherung der Gebaude gegen wild abflielendes Oberflachenwasser.

Die maximale Oberkante der Wandhdhe ist bei geneigten Dachern der gedachte Schnittpunkt der
Oberkante der Dachhaut mit der Ebene der AuRenkante der Aullenwand an der Traufseite des
Daches. Bei Flachdachern ist dies die Oberkante des oberen Abschlusses der Attika.

Das Planungsgebiet befindet sich in einer bewegten Topografie. Grundsatzlich orientiert sich die
Festsetzung der Hohenentwicklung an einer Bebauung mit zwei Vollgeschossen mit moglicher
Dachgeschossnutzung. Durch die festgesetzte maximale Hohenentwicklung sind Wandhohen von
ca. 7,5 m bis 8,5 m moglich. Diese sind in der Planzeichnung zur besseren Orientierung als Hinweis
dargestellt und beziehen sich auf die mogliche Wandhohe auf der hangabgewandten Seite zur
StraRenseite hin. Hier ist die stadtebauliche Pragung der Baukorper am relevantesten aufgrund
der Einsehbarkeit.

Abstandsflachen

Im Rahmen des Bebauungsplans wird kein Gebrauch von den in Art. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO
ermoglichten abweichenden Regelungen zu Abstandsflachentiefen gemacht. Somit gilt die
,Satzung Uber abweichende Male der Abstandsflachentiefe” der Gemeinde Rohrdorf in der
jeweils aktuellen Fassung. Eine Verkirzung der Abstandsflachentiefen durch die Baurdume findet
explizit nicht statt.

Die Satzung der Gemeinde Rohrdorf setzt iber die Regelung des Art. 6 BayBO hinausgehende
Abstandsflachentiefen fest. Dies gewahrleistet unabhdngig vom Abstand der Baurdaume
untereinander und zu den Flachen auRerhalb des Planungsumgriffs ausreichende Abstdnde
hinsichtlich gesunder Wohnverhaltnisse, des Brandschutzes sowie des Nachbarschutzes.

Unter Einhaltung der Regelungen der gemeindlichen Satzung ist an jeder Stelle der festgesetzten
Baugrenzen (wenn auch nicht an allen Stellen gleichzeitig), aufgrund der gewdhrten Ausnahmen
(16 m-Privileg) eine Ausnutzung der maximalen Hohenentwicklung maoglich.
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B.2.7

B.2.8

Sollte die Satzung aufgehoben werden oder anderweitig ihre Giiltigkeit verlieren, gelten die
allgemeinen Regelungen der BayBO. Auch unter deren Einhaltung sind gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet. Auch die Belange des Brand- und Nachbarschutzes sind
sichergestellt. Durch die generell gegeniiber der Satzung kiirzeren Abstandsflichen im Rahmen
der BayBO waére auch in diesem Fall eine Ausnutzung der Baurdume moglich.

Hinweis

Die Abstandsflachen sind vom natiirlichen Gelande aus zu messen und einzuhalten.

Nebenanlagen, Garagen und Carports

Nebenanlagen sind auf dem gesamten Baugrundstlick zuldssig. Von einer Festsetzung
gesonderter Flachen fiir Nebenanlagen wird abgesehen. Eine solche Festsetzung ist zur Sicherung
der stadtebaulichen Ordnung an dieser Stelle nicht erforderlich. Durch den Verzicht bleibt zudem
die notwendige Flexibilitdt fir die spatere Realisierungsplanung erhalten, insbesondere im
Hinblick auf die konkrete Lage und Ausgestaltung der Nebenanlagen. Durch die Festsetzung der
GRZ wird zuzureichend sichergestellt, dass kein zu hoher Versiegelungsgrad auf dem Grundstiick
stattfindet.

Um jedoch ein zu nahes Heranriicken dieser baulichen Anlagen an die o6ffentlichen
StralBenverkehrsflachen zu verhindern, zu Sicherstellung von freien Sichtaschen und um eine
gewisse stadtebauliche Ordnung zu wahren, missen diese einen Mindestabstand von 2,0 m zur
StraRBenverkehrsflache einhalten.

Dariber hinaus wird fiir das 6stliche Baugrundstiick eine explizite Umgrenzung fiir Flachen fiir
bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache festgesetzt. Hier lasst die Topographie eine
Unterbauung des Gelandes entsprechend zu, ohne groflere Veranderungen des
Gelandeverlaufes. Ein zu weites Herausstehen einer moglichen Anlage bzw. die Sicherstellung das
diese unterhalb des Geldandes zum Liegen kommt, wird durch die Festsetzung einer expliziten
Oberkante der Wandhohe gewahrleistet. Somit kann auch im Rahmen eines moglichen Neu- bzw.
Umbaus des Bestandsgebdudes eines moglichen Mehrfamilienhaus der notwendige
Stellplatzbedarf auf dem Baugrundstiick untergebracht werden.

Dacher

Dachform

Aus der lokalen Bautradition heraus und der bereits bestehenden sowie umgebenden Bebauung
entsprechend, sind alle Dachflachen groBer 20 m? ausschlieRlich als Sattelddcher zuldssig, deren
Dachneigung auf beiden Dachseiten identisch ist und deren First in der Mitte der Dachflache zum
Liegen kommt (symmetrische Dacher). Die Satteldacher sind mit einer Dachneigung von 20° bis
28° auszufiihren. Der First ist parallel der langeren Seite des Hauptbaukdrpers auszurichten, was
wiederrum zu tendenziell niedrigeren, weniger markanten Dachern flhrt.

Dachflachen unter 20 m? unterliegen keinen Festsetzungen, da deren stadtebauliche Wirkung zu
vernachlassigen ist. Somit sind hier die Dachform und Neigung freigestellt.

Fiir das Ortsbild sind besonders die ,Hauptdachflaichen” pragend. Somit kdnnen, um
Uberdimensionale Dachkonstruktionen zu vermeiden, fir untergeordnete Dachflachen auch
abweichende Dachkonstruktionen zugelassen werden. Durch entsprechende Festsetzungen ist
sichergestellt, dass sich diese Flachen dem Hauptdach unterordnen.
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B.2.9

So sind Uberdachungen von untergeordneten Geb&udeteilen auch als Flachdach oder als
Pultdach zuldssig. Untergeordnete Gebdudeteile dienen als kleinteilige Erweiterung des
Hauptbaukorpers (z.B. Erker, Windfang). Eine Unterordnung gegenliber dem Hauptbaukd&rper
wird durch eine flaichenmaRige Einschrankung der Dachfliche und der maximalen
Hohenentwicklung sichergestellt.

Auch Garagen, Carports und Nebenanlagen ordnen sich dem Hauptgebaude, insbesondere bei
einer geringeren Wandhohe von maximal 3,0 m dem Hauptgebdude unter. Dem folgend sind
auch hier abweichende Dachkonstruktionen zuldssig. Durch die Flachenbeschrinkung auf 50 m?
werden negative Auswirkungen auf das Ortsbild ausgeschlossen.

Dacheindeckung

Entsprechend der bestehenden und umgebenden Bebauung und aufgrund der regionalen
Bautradition sind als Dachdeckung auf geneigten Dachern nur einheitliche, nicht glanzende
Dachziegel und Betondachsteine in Rot- oder Braunténen zulassig.

Dies gilt wiederum nicht fur Dachflichen kleiner als 20 m?, da diese eine untergeordnete
stadtebauliche Wirkung aufweisen. Hier ist die Dacheindeckung entsprechend freigestellt.

Um negative Auswirkungen auf Nachbargrundstiicke und das Landschaftsbild auszuschliel3en,
werden reflektierende oder glanzende Dacheindeckungen nicht zugelassen. Ausgenommen sind
hiervon Solaranlagen, in Abwagung mit ihrer positiven Wirkung mit Hinblick auf die Nutzung
regenerativer Energie.

Um eine einheitliche und ruhige Gestaltung zu erhalten, sind die Dacher von Nebenanlagen, wenn
sie nicht als Flachdacher ausgefiihrt werden, mit der identischen Dachdeckung, wie die
dazugehorigen Hauptgebaude zu versehen.

Neben den allgemein zuldssigen Dacheindeckungen sind auch abweichende Ausfiihrungen
moglich. Aufgrund der getroffenen Einschrankungen bei der Ausfiihrung hinsichtlich GroRe und
Hohe sind keine negativen Auswirkungen auf das Ortsbild erwarten.

Auf Flachdichern von Garagen, Carports und Nebenanlagen tber 20 m? sind ausschlieRlich
Grindacher zuldssig. Durch eine durchwurzelbare Mindestsubstratschicht von 10 cm wird eine
angemessene Vegetation sowie Regenwasserrlickhaltung auf diesen Dachern sichergestellt.
Grindacher haben u.a. einen positiven Effekt auf das Mikroklima und erhéhen das
Retentionsvermaogen.

Weiter kann durch Griindacher eine gewisse Biodiversitat sichergestellt und erweitert werden,
da neue Lebensraume fir kleinere Tiere und Insekten sowie Pflanzen geschaffen werden.

Bei der Ausfiihrung der Dachflachen von untergeordneten Gebadudeteilen als Flachdach kénnen
diese auch als Dachterrasse genutzt werden. Diese haben einen zusatzlichen positiven Effekt auf
den Wohnwert und es bedarf keiner weiteren Uberbauung durch Balkone o.A..

Um aufwendige Konstruktionen bei geringen Dachgroflen zu vermeiden sind auf
untergeordneten Dachflachen auch praktikablere Blecheindeckungen zuldssig. Dies gilt auch fir
Wintergarten und Terrasseniiberdachungen.

Solaranlagen und Photovoltaikanlagen

Um eine nachhaltige Energieerzeugung zu ermoglichen, sind Solar- und Photovoltaikanlagen
zuldssig. Unter Einhaltung von gewissen Rahmenbedingungen sollen sich die Anlagen fir
Solarenergie dem Gebaude und dem Dach moglichst unterordnen, um weiterhin ein moglichst
homogenes Erscheinungsbild und eine ansprechende Dachlandschaft zu gewahrleisten.



Bebauungsplan RO 26 ,,SaliterstraBe Ost” Seite 18 von 27

Gemeinde Rohrdorf Begriindung

B.2.10

B.3

Dementsprechend sind diese ausschlieRlich im Neigungswinkel der Dachhaut sowie integriert in
die Fassade zuldssig. Ein Abstand zur Dachhaut oder der Fassade ist nur im Rahmen des
konstruktiv Notwendigen zuldssig.

Um auch auf zuldssigen Flachdachern die aktive Nutzung der solaren Strahlungsenergie zu
ermoglichen, ist konstruktionsbedingt eine abweichende Regelung notwendig. Diese Anlagen
dirfen auf Flachdachern aufgestdandert werden. Um eine Unterordnung gegeniiber dem
jeweiligen Gebaude sicherzustellen, diirfen die Paneele die Oberkante der Attika nur um maximal
1,5 m (berragen und missen um ihre Hohe Uber der Attikaoberkante von deren AuRenkante
zuriicktreten. Um auch hier eine Niederschlagsriickhaltung und positive Wirkungen auf das
Mikroklima sicherzustellen, sind die Anlagen mit Griindachern zu kombinieren.

Gebdudeunabhingige Solar- und Photovoltaikanlagen sind ausgeschlossen, da die nicht bebauten
Bereiche in den Baugebieten moglichst freigehalten werden sollen. Auch Flachenkonkurrenzen
mit anderen Anlagen sollen ausgeschlossen werden.

Bei der Installation von Solaranlagen ist auf die Vermeidung von Blendwirkungen fiir andere zu
achten.

Stiitzmauern

Aus Grinden des Ortsbildes, Landschaftserhalts sowie Bodenschutzes soll das bestehende
Gelande, soweit dies in Abwagung mit einer angemessenen Nutzung der Grundstiicke moéglich
ist, erhalten bleiben. Aufgrund der bestehenden Topografie sind dennoch Aufschittungen,
Abgrabungen oder Stitzmauern zur Herstellung der StraBenverkehrsflachen, zur Integration der
baulichen Anlagen, wie Hauptgebdude und Nebenanlagen, und deren Zufahrtsbereiche in das
bestehende, bewegte Gelande notwendig.

Um bauliche Anlagen in die bestehende Topografie einzubinden, sind ggf. Stlitzmauern
notwendig. Um optische Barrieren moéglichst minimal zu halten, sind explizite Festsetzungen zu
Stitzmauern getroffen. Die Festsetzung einer maximalen Hohe fir Stitzmauern dient der
Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und einer vertraglichen
Malstablichkeit im Plangebiet. Sie gewahrleistet eine klare Gliederung von Baugrundstiicken und
Freirdumen und ermoglicht eine funktionale wie gestalterische Einbindung der Bauwerke in das
stadtebauliche Geflige.

Freiraumplanerisch erlaubt die Hohenbegrenzung eine Kombination mit Begriinungen oder
Boschungen, wodurch eine Aufwertung der AuBenrdume und eine bessere Durchgriinung erzielt
werden. Zudem unterstiitzt sie ein nachhaltiges Regenwassermanagement durch geordnete
Oberflachenentwasserung.

Griinordnung

Ziel des Grinordnungskonzeptes ist es, mogliche Eingriffe so gut es geht zu minimieren und eine
angemessene, qualitatvolle Durchgriinung und Eingrinung sowie den Erhalt bestehender
Griinstrukturen sicherzustellen, um weiterhin ein landliches Orts- und Landschaftsbild zu wahren.

Grinflachen und -strukturen sind wesentliche Voraussetzungen fiir ein gesundes Wohnumfeld
und tragen aullerdem dazu bei, die Siedlungsflachen besser in die Umgebung einzubetten. Fir
eine wiinschenswerte qualitdtvolle Durchgriinung sind vor allem die Bepflanzungen auf den
Uberbaubaren ,privaten” Grundstlicksflaichen essenziell. Auf dem 06stlichen Baugrundstiick
werden im nordlichen Bereich zur StralRenverkehrsflache hin Baumpflanzungen festgesetzt. Die
Baumpflanzungen werten zum einen den StralRenraum optisch auf und fihren zudem zu einer
Steigerung der Wohnqualitat. Gleichzeitig tragen diese zur Verschattung der versiegelten Flachen
von Verkehrsflachen und Stellplatzen und zur generellen Verbesserung des Kleinklimas bei.
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Um eine gewisse Griinqualitdt auch auf den einzelnen Baugrundstiicken sicherzustellen, ist je
angefangene 300 m? Grundstiicksfliche mindestens ein standortgerechter, heimischer
Laubbaum zu pflanzen. Die Kennzahl ist dabei so gewahlt, dass bei der Ausschépfung der
maximalen Versiegelung (GRZ) ausreichend Flachen fir die jeweilige Baumpflanzung verbleiben,
um eine angemessene Entwicklung und lange Lebensdauer zu gewahrleisten. Insgesamt ist bei
Neupflanzungen nicht nur ein Augenmerk auf die Herkunft und Wuchsform zu legen, sondern
auch auf die natirliche Endwuchshéhe. Allgemein ist zu empfehlen, auf privaten
Baugrundstiicken Baumarten mit einer maximalen Endwuchshéhe von ca. 12 m zu verwenden.
So kann vermieden werden das die groRen ausgewachsenen Baumexemplare, welche eine
gewisse Wirkung und verschiedene Funktionen aufweisen, gefallt werden mussen.

Um eine einheitliche und moglichst qualitdatvolle Griinausstattung zu sichern, werden die
Baumpflanzungen mit einer festgelegten Mindestpflanzqualitdt und - wuchshéhe festgesetzt. Es
sind standortgerechte, heimische Laubbdaume zu pflanzen. Um im Rahmen des heimischen
Artenspektrums eine moglichst grofRe Flexibilitdt auch hinsichtlich klimaresilienter Arten zu
erhalten, wurde auf die Festsetzung bestimmter Arten verzichtet. Die Verwendung von
heimischen und standortgerechten Pflanzarten, ermoglicht eine hohe Artenvielfalt fiir Flora und
Fauna sowie funktionsfahige, angemessene Griinrdume. Des Weiteren pragen diese das
hergebrachte regionaltypische Orts- und Landschaftsbild.

Bis neue Siedlungsflachen eingewachsen sind und ein typisches Erscheinungsbild erreicht wird,
vergehen viele Jahre. Die Anmut und Charakteristik von Baumen entwickeln sich lber einen
langen Zeitraum. Die bestehenden oder neugepflanzten Baume sind somit dauerhaft zu erhalten
und zu schitzen. Sie dirfen nur aus Griinden der Verkehrssicherheit und nach dem vollstandigen
Absterben entfernt werden. Zur dauerhaften Aufrechterhaltung der Griinausstattung sind Baume
bei Entfall entsprechend der festgesetzten Mindestqualitdt in der nachsten Pflanzperiode zu
kompensieren.

GemaR der Art. 47 bis 51 des Gesetzes zur Ausfiihrung des Biirgerlichen Gesetzbuchs (AGBGB)
miissen Baumpflanzungen einen Mindestabstand von 2,0 m zur Grundstilicksgrenze und 4,0 m zu
landwirtschaftlichen Flachen einhalten. Insbesondere wird auch auf die Regelungen zu
Strauchpflanzungen im AGBGB hingewiesen.

Durch die Ausweisung von Bauflachen kommt es unweigerlich zu grof¥flachigen Versiegelungen
der Boden. Nach Art. 7 Abs. 1 BayBO sind die nicht mit Gebauden oder vergleichbaren baulichen
Anlagen Uberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke wasseraufnahmefahig zu belassen oder
herzustellen und zu begriinen oder zu bepflanzen, soweit dem nicht die Erfordernisse einer
anderen zulassigen Verwendung der Flache entgegenstehen. Dem entsprechend wird fiir die
Baugrundstlicke im Planungsgebiet festgesetzt, dass befestigten Flachen, wie Stellplatze oder
Zuwegungen, mit versickerungsfahigen bzw. wasserdurchldssigen Beldagen herzustellen sind.
Unter Abwagung mit den Nutzungsanspriichen sind StraBenverkehrsflaichen sowie Zufahrten
hiervon ausgenommen. Somit soll auch weiterhin, wo kein baulicher Eingriff erfolgt oder es zu
Versiegelungen des Oberbodens kommt, eine natiirliche Bodenfunktion so weit wie mdglich
beglinstigt werden. Neben den Vorgaben bzgl. einer wasseraufnahmefahigen Gestaltung nicht
Uberbaubarer Grundstiicksflachen wird zudem auf die Vermeidung der Anlage von ausgedehnten
Kiesflachen (z.B. Schotter- bzw. Steingarten) hingewiesen. Diese sind in aller Regel mit Vliesen
unterlegt, um das Durchdringen von Pflanzen zu verhindern. Derlei Flachen heizen sich im
Sommer besonders stark auf und sind zudem ohne jegliche Bedeutung fiir heimische Arten.
Stattdessen soll die 6kologische Vielfalt verbessert und Lebensraume fir Insekten und Bienen
geschaffen werden.
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Es wird darauf verwiesen, dass Trassen von unterirdischen technischen Versorgungsleitungen
freizuhalten sind von Strauch- oder Baumpflanzungen. Baume und tiefwurzelnde Straucher
dirfen aus Griinden des Baumschutzes (DIN 18920) bis zu einem Abstand von 2,5 m zur
Trassenachse gepflanzt werden. Somit sollen Beeintrachtigungen der Betriebssicherheit
(Funktionalitat, Bau, Unterhaltung und Erweiterung) sowie von Reparaturmoglichkeiten
vermieden werden. Soll dieser Abstand unterschritten werden, so sind im Einvernehmen mit dem
Versorgungsunternehmen geeignete SchutzmalRnahmen durchzufiihren. Das "Merkblatt Baume,
unterirdische Leitungen und Kanale" der Forschungsgesellschaft fiir Stralen- und Verkehrswesen
ist zu beachten.

ErschlieBung und Infrastruktur

Verkehrliche ErschlieBung

Die Flachen des Planungsgebietes sind heute bereits erschlossen. Das Planungsgebiet wird Gber
die im Norden verlaufende untergeordnete GemeindestraRe Saliterstrafle und im Osten Uber die
GemeindestraRe Untere DorfstralRe erschlossen. Uber die Untere DorfstraRe besteht in Richtung
Norden ein unmittelbarer Anschluss an die StaatsstraBe St2359 und somit an das Uiberregionale
Verkehrsnetz. Auch befindet sich in unmittelbarer Entfernung die Bundesautobahn A8, mit der
Anschlussstelle 103 Rohrdorf.

Durch die Uberplanung ist lediglich mit einer geringen Zunahme des Verkehrs zu rechnen. Die
Untere Dorfstralle sowie die SaliterstralSe sind jedoch ausreichend ausgebaut, sodass auch eine
geringe Verkehrszunahme durch diese aufgenommen werden kénnen.

Sichtdreiecke

Im Kreuzungsbereich SaliterstraBe — Untere DorfstralRe ist ein geschwindigkeitsabhangiges
Sichtdreieck notwendig. Im Bereich des Planungsumgriffs besteht fir die Untere DorfstralRe ein
Tempolimit von 30 km/h. So ergibt sich fur die Ausfahrt von der Saliterstrale auf die
Gemeindestralle Untere Dorfstralle ein Sichtdreieck mit einer Anfahrtssicht von 5,0 m und einer
Schenkellange von 30 m. Die Flachen der Sichtdreiecke kommen weitestgehend innerhalb der
offentlichen StraBenverkehrsflachen zum Liegen, welche freie Sichtbeziehungen auch zukinftig
gewahrleisten. Zur Freihaltung der Sichtdreiecke auf (berbaubaren Flachen sind im
Bebauungsplan Flachen festgesetzt, die von Baukoérpern, Aufschittungen, Ablagerungen,
parkenden Fahrzeugen, Bewuchs und sonstigen Gegenstanden in einer Hohe zwischen 0,8 und
2,5m Uber der HOohe der niachstgelegene StraRenflache freizuhalten sind. Somit kann im
Kreuzungsbereich eine ausreichende Verkehrssicherheit und freie Sichtbeziehung in Richtung
Stiden/Ortszentrum gewahrleistet werden.

Stellplatze

Die Gemeinde Rohrdorf verfligt iber eine Satzung Uber die Anzahl und Gestaltung von Kfz-
Stellplatzen (Stellplatzsatzung). Diese bericksichtigt dabei die Regelungen der BayBO in
Verbindung mit der GaStellV. Dem folgend werden dann zwei Stellplatze je Wohneinheit
notwendig sein. Abweichend ist festgelegt, dass fir Wohneinheiten bis zu einer Gr6Re von 50 m?
nur ein Stellplatz nachzuweisen ist. Die bendtigten Stellpldtze sollen auf dem jeweiligen
Baugrundstiick unterkommen. Durch die Festsetzungen bzgl. der ({berbaubaren
Grundstiicksfliche, im Rahmen der zuldssigen Uberschreitung der Grundflichenzahl, sind
ausreichend Flachen auf dem Baugrundstiick gewahrleistet, sodass die notwendigen Stellplatze
unterkommen kdnnen.
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Technische Infrastruktur

Aufgrund der bereits bestehenden Bebauung liegen die entsprechenden Medien Strom,
Telekommunikation, Frischwasser und Abwasser im gesamten Planungsumgriff vor. Somit ist im
Rahmen des Bauvollzuges eine ErschlieBung von moglichen Neubauten mit angemessenem
Aufwand moglich.

Im Norden verlduft eine alte unterirdische Rohrleitung eines privaten Triebwerkskanal.
Leitungsverlauf knickt Mitte des Planungsumgriffs in Richtung Slidwesten ab und lduft zu einem
kleineren E-Werk in der AngermiihistraBe. Die genaue Lage des alten Triebwerkskanal ist jedoch
nicht bekannt. Der ungefdhre Verlauf (nach Auskunft des Leitungsinhabers) ist im Plan als Hinweis
mit einem Schutzbereich von 2,0 m links und rechts der vermuteten Leitungsachse dargestellt.

Aktuell ist eine Neuverlegung des privaten Triebwerkskanal in Planung. Diese wird im Weiteren
mit allen Beteiligten auRerhalb des gegenstidndlichen Verfahrens abgestimmt. Bei baulichen
Eingriffen im Bereich des dargestellten Leitungsverlaufs sind die genaue Lage, aktuell giltige
Angaben sowie weitere Auflagen beim Leitungsinhaber des privaten Triebwerkskanals einzuholen
und weitere Vereinbarungen abzustimmen.

Brandbekampfung

Der Feuerwehrangriff kann Uber die bestehenden 6ffentlichen StraBenverkehrsflachen erfolgen.
Der Planungsumgriff liegt in keinem Bereich weiter als 50 m von den bestehenden 6ffentlichen
StralBenverkehrsflachen entfernt. Somit sind nach Art. 5 Abs. 1 BayBO nicht zwangslaufig
Feuerwehrzufahrten auf den Grundstiicken erforderlich.

Aufgrund der festgesetzten maximalen Oberkante der Wandhdhe kann die Personenrettung
voraussichtlich mit Steckleitern erfolgen. Somit sind voraussichtlich keine Feuerwehrzufahrten
oder -aufstellflachen auf dem Baugrundstlick erforderlich.

Loschwasser kann (iber die bestehende Wasserversorgung, zur Verfligung gestellt werden. Die
nachstgelegenen Hydranten liegen in den bestehenden StraBenverkehrsflachen.

Somit sind auf Ebene der Bauleitplanung die Belange der Brandbekdampfung ausreichend
berlicksichtigt. Der konkrete Nachweis des Brandschutzes erfolgt im Rahmen des
Genehmigungsverfahrens des Einzelvorhabens bzw. des Bauvollzuges.

Versickerung und Entwasserung

Versickerung und Niederschlagwasserableitung

Derzeit wird das anfallende Niederschlagswasser direkt auf dem Grundstiick versickert. Somit ist
davon auszugehen, dass die Versickerung auch in Zukunft moglich ist.

Grundsatzlich ist eine dezentrale Versickerung des Niederschlagswassers sinnvoll, um den
natirlichen Wasserkreislauf moglichst wenig zu beeinflussen. Demnach ist als primare Losung
eine ortsnahe, flachenhafte Versickerung liber eine geeignete Oberbodenschicht anzustreben. Ist
eine Flachenversickerung nicht moglich, so ist einer linienformigen, unterirdischen Versickerung
Uber (Mulden-) Rigolen der Vorzug vor einer punktuellen Versickerung Uber Sickerschachte zu
geben. Ziel ist eine moglichst naturnahe Versickerung liber alle Bodenschichten, um die Funktion
des Bodens als Klimapuffer und Wasserspeicher aufrecht zu erhalten. Dabei sind die Vorgaben
der "Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das
Grundwasser" (TRENGW) einzuhalten.
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Das DurchstoRen grundwasserschiitzender Deckschichten ist nicht zuldssig. Es ist durch den
Bauherrn bzw. die von ihm beauftragten Planenden eigenverantwortlich zu prifen, ob die
Verordnung Uber die erlaubnisfreie, schadlose Versickerung von gesammeltem
Niederschlagswasser (NWFreiV) angewendet werden darf, insofern dies moglich ist.

Die Sohle einer Versickerungsanlage darf im Rahmen der erlaubnisfreien Versickerung gemaR
NWFreiV nicht tiefer als 5,0 m unter Geldandeoberkante liegen.

Flr Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser sind vor
allem die Vorgaben des Arbeitsblatt DWA-A 138-1 "Anlagen zur Versickerung von
Niederschlagswasser - Teil 1: Planung, Bau und Betrieb" zu beachten. Unter anderem wird darin
ein Mindestabstand von 1,0 m zwischen Unterkante von Versickerungsanlagen zum mittleren
Grundwasserhochstand (MHGW) gefordert.

Bei der Versickerung des Niederschlagswassers sind die ,Technischen Regeln zum schadlosen
Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser” (TRENGW) einzuhalten.
Soll von diesen Regelungen abgewichen werden, ist ein Wasserrechtsverfahren unter Einbindung
des Landratsamtes Rosenheim erforderlich.

Alternativ besteht die Moglichkeit, das anfallende Niederschlagswasser in den ortlichen
Regenwasserkanal einzuleiten. Ein Anschluss an diesen besteht bereits.

Bei einer Einleitung von Niederschlagswasser in die Rohrdorfer Achen sind die Vorgaben der
,Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in
oberirdische Gewésser” (TRENOG) einzuhalten.

Soll von diesen allgemeingiiltigen Regelungen abgewichen werden, ist ein Wasserrechtsverfahren
unter Einbindung des Landratsamtes Rosenheim erforderlich.

Es wird auf die Errichtung einer Eigengewinnungsanlage und der Modglichkeit der
Regenwassernutzung z.B. zur Gartenbewdsserung etc. hingewiesen. Die Errichtung ist nach
AVBWasserV dem zustdndigen Wasserversorgungsunternehmen zu melden. Es ist unter anderem
sicherzustellen, dass keine Rickwirkungen auf das private und o6ffentliche
Trinkwasserversorgungsnetz entstehen.

Um der Versiegelung des Bodens entgegenzuwirken, wird empfohlen, befestigte Flachen
moglichst durchlssig, z.B. mit Schotterrasen, Rasengittersteinen o.A. auszufiihren.

Starkregenereignisse und wild abflieBendes Oberflichenwasser

Im voralpinen Bereich ist vermehrt mit Starkregenereignissen zu rechnen. Deren Haufigkeit und
Intensitat wird durch den Klimawandel kiinftig zunehmen. In deren Folge kann es verstarkt zu
wild abflieBendem Oberflachenwasser bzw. Schichtwasseraustritt im Bereich der Bebauung
kommen. Zudem befindet sich das Planungsgebiet in einer bewegten Topografie.

Dem folgend kommt § 37 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) besondere Bedeutung zu. Demnach sind
nachteilige Veranderungen des Oberflaichenabflusses fir angrenzende Bebauung und
Grundstiicke durch BaumaBnahmen nicht zuldssig. Es dirfen keine Geldndeveranderungen
(Auffillungen, Aufkantungen etc.) durchgefiihrt werden, welche wild abflieRendes Wasser mit
negativen Auswirkungen fir Nachbargrundstiicke aufstauen oder umlenken kénnen.

Gerade bei langer anhaltenden Starkregenereignissen ist auch bereits bei unverdanderter
Gelandesituation ein nicht zu vernachlassigender Oberflachenabfluss zu erwarten. Dessen
FlieBrichtung wird entsprechend der topografischen Gegebenheiten grob von Stiden nach Norden
verlaufen.
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Um moglichen Schaden im Zuge von Starkregenereignissen und temporaren
Uberschwemmungen weitestgehend vorzubeugen, sind die Gebiude durch bauliche
Malnahmen moglichst an diese Gefahren anzupassen. So wird im Rahmen des Bebauungsplans
auf eine moglichst hochwasserangepasste Bauweise und mogliche Vorkehrungen zum Schutz vor
eindringendem Wasser hingewiesen. Dabei handelt es sich lediglich um Hinweise, welche es im
Rahmen des Bauvollzuges an die tatsachlichen Gegebenheiten am Ort anzupassen gilt. So sollte
die Oberkante des Fertigfubodens des untersten Vollgeschosses mindestens 25 cm Uiber dem
umliegenden Gelande bzw. der wasserfiihrenden Flache liegen, um einen Wasserabfluss ohne
Schaden an den Gebduden zu gewahrleisten. Aufgrund der Hanglagen sind je nach konkreter
Situation entsprechend angepasste MalRnahmen umzusetzen. Ziel ist es, den Abfluss von
Oberflaichenwasser ohne Beeintrachtigung der Gebaude und das Eindringen von Wasser in die
Gebdude zu verhindern.

Diesbeziiglich sollten auch Offnungen von baulichen Anlagen, wie Eingdnge, Kellerlichtschichte
oder Zugange zu baulichen Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache (z.B. Keller) zum Schutz vor
Uberflutungen durch entsprechende angepasste bauliche MaRnahmen geschiitzt werden, wie
durch die Ausfiihrung einer ausreichenden Uberhdhung gegeniiber der angrenzenden
wasserfiihrenden Flache. Auch wird empfohlen, unabhdngig der getroffenen Festsetzung,
Gebdude an der Stelle, wo sie in das Geldande einschneiden, bis 25 cm (iber Oberkante des
anstehenden Geldndes wasserdicht zu errichten (Keller, inkl. Keller6ffnungen, Zugénge,
Installationsdurchfiihrungen etc.). Es ist auch im Hinblick auf Schichtwasser bzw. Staunasse eine
Auftriebssicherheit des Gebaudes zu priifen.

Eine Festsetzung fixer Oberkanten fiir den FertigfuRboden erscheint in Abwagung mit dem
bestehenden Geldande nicht sinnvoll, da der Schutz gegen wild abflieRendes Oberflaichenwasser
auch durch eine wasserdichte Ausfiihrung der Wande oberhalb des Bodens oder anderweitige
Malnahmen gewahrleistet wird. Dies gilt insbesondere an der dem Hang zugewandten Seite.

Hinsichtlich der Starkregenrisiken wird ausdriicklich auf die Arbeitshilfe des StMUV und StMB zu
,Hochwasser- und Starkregenrisiken in der Bauleitplanung” sowie die Empfehlung
,Wassersensible Siedlungsentwicklung” fiir ein klimaangepasstes Regenwassermanagement
hingewiesen. Auch wird der Abschluss einer Elementarschadensversicherung empfohlen.

Durch einen Anstieg des Wasserlaufes de Rohrdorfer Achen ist aufgrund des Héhenunterschiedes
zum Baugebiet keine Beeintrachtigung moglich.

Klimaschutz und Klimaadaption

MafRnahmen die dem Klimawandel Rechnung tragen

Festgesetzte Baumpflanzungen fiihren durch Verschattung und Verdunstung zu einer
Verbesserung des Mikroklimas auch bei Hitzeereignissen.

Durch die Festsetzung der Ausfiihrung von befestigten Flachen mit versickerungsfahigen bzw.
wasserdurchlassigen Materialien (soweit moglich) wird die klimaregulierende Wirkung des
Bodens unterstiitzt.

Das Zulassen von Griinddachern bei Nebenanlagen und Garagen fiihrt zu einer Pufferung des
Niederschlagswasserabflusses. Weiter haben diese einen positiven Effekt auf das Mikroklima.

Die Festsetzungen zur Hohenentwicklung lassen eine hochwasserangepasste Bauweise zu.
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MafBnahmen die dem Klimawandel entgegenwirken

Durch die mogliche Nutzung bzw. Nutzungsintensivierung bereits in das Ortsgeflige
eingebundener Flachen, im Rahmen der Innenentwicklung, wird der Versiegelung neuer, heute
natdrlicher (bzw. landwirtschaftlicher) Flachen in der freien Landschaft vorgebeugt.

Die Festsetzung zu Solaranlagen schafft Voraussetzungen fiir die passive sowie aktive Nutzung
der solaren Strahlungsenergie und ermdoglicht eine nachhaltige Energieerzeugung.

Wechselwirkungen mit dem Bundes-Klimaschutzgesetz

GemaR § 13 Abs. 1 Bundes-Klimaschutzgesetz (KSG) missen die Trager 6ffentlicher Aufgaben und
somit auch die Gemeinde Rohrdorf bei ihren Planungen und Entscheidungen den Schutz vor den
Auswirkungen des weltweiten Klimawandels, die Erflllung der nationalen Klimaschutzziele sowie
die Einhaltung der europdischen Zielvorgaben (vgl. § 1 KSG) berlcksichtigen. Um diese Ziele zu
erreichen, insbesondere den Anstieg der globalen Durchschnittstemperatur auf deutlich unter 2
Grad Celsius und moglichst unter 1,5 Grad Celsius gegeniiber dem vorindustriellen Niveau zu
begrenzen, sind im KSG die Reduktionsziele bzw. absolute Ziele fir den Ausstofl von
Treibhausgasen fiir unterschiedliche Bereiche festgesetzt (vgl. §§ 3 und 3a KSG). Im Rahmen der
Bauleitplanung ist daher die Fragestellung zu beleuchten, ob und inwieweit die Planung Einfluss
auf die Treibhausgasemissionen hat und die Erreichung der Klimaziele gefahrden kann.

Eine Ermittlung der Auswirkungen kann, da es sich um einen Bebauungsplan handelt und somit
nur ein baulicher Rahmen vorgegeben wird, nur qualitativ und nicht quantitativ erfolgen. Die
genaue quantitative Bezifferung des Treibhausgasaufkommens kann erst auf Ebene des
tatsachlichen Bauvollzuges und Betriebes erfolgen. Aufgrund des relativ kleinen Planungsumgriffs
ist eine direkte Auswirkung auf die bundesweiten Ziele des KSG weitgehend ausgeschlossen.

Durch den Neubau bzw. Umbau von Gebauden und den zukiinftigen Wohnnutzungen kann es zu
weiteren Emissionen kommen. Aufgrund der GrolRe und des Umfangs der Planung ist hier jedoch
mit geringen Auswirkungen auf die einzelnen Sektoren und deren Ziele zu rechnen. Positiv steht
den Zielen die Ermoglichung zur Nutzung von Solarenergie sowie die festgesetzten
EingriinungsmalRnahmen gegenliber.

Insgesamt kann somit die Planung unter Abwagung der generellen Planungserfordernis auch vor
dem Hintergrund der Ziele des KSG umgesetzt werden.
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B.8 Wesentliche Auswirkungen der Planung
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Zusammenfassend kénnen die Auswirkungen der Planung wie folgt beschrieben werden:

Schaffung baurechtlicher Voraussetzungen zur Sicherung einer attraktiven und vitalen

Ortsmitte

Schaffung von Nachverdichtungspotenzialen

Sicherung des Ortsbildes durch Vorgaben zur

Wohneinheiten

Hohenentwicklung

und Anzahl von

Flachenbilanz
Flachenbezeichnung Flache ca. Gesa?nnt:“le'ailt:::
Nettobauland 2.615 m? 75 %
Offentliche Verkehrsflichen 727 m? 21%
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung 148 m? 4%
Bruttobauland (Planungsgebiet) 3.490 m? 100 %

Kleinere Abweichungen bei den Flachengréen und prozentualen Angaben entstehen durch Rundung der Werte.




Bebauungsplan RO 26 ,,SaliterstraBe Ost” Seite 26 von 27

Gemeinde Rohrdorf Begriindung
C Umweltbelange
C.1 Umweltbericht

C.2

Cc3

Der hier gegenstandliche Bebauungsplan RO 26 ,Saliterstrale Ost" wird entsprechend
§ 13 BauGB im vereinfachten Verfahren aufgestellt. Somit wird nach § 13 Abs. 3 BauGB hier von
der Durchfiihrung einer Umweltpriifung, einem Umweltbericht sowie einer zusammenfassenden
Erklarung abgesehen.

Naturschutzrechtlicher Ausgleich

Der Bebauungsplan RO 26 ,,SaliterstraBe Ost” wird im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB
aufgestellt. Bei den (berplanten Flachen, im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans,
handelt es sich um bereits baulich genutzte Flachen. Im hier gegenstandlichen Geltungsbereich
besteht bislang kein Bebauungsplan, jedoch heute bereits eine Bebauung und Baurecht im
Rahmen des § 34 BauGB. Bzgl. der Sicherung des Orts- und Landschaftsbildes im Ortszentrum von
Rohrdorf kommt es im Rahmen der gegenstandlichen Planung zu einer moderaten Anpassung der
Bebauungsmaoglichkeiten von bereits bebauten Flachen. Es wird durch die gegenstandliche
Planung kein umfangreiches neues Baurecht geschaffen. Lediglich werden Festsetzungen
getroffen zur Sicherung des aktuellen Bestandes und Wahrung des Ortsbildes. Da es sich um
bereits Gberbaute Grundstiicke handelt, ist ein Ausgleich nicht erforderlich, da die Eingriffe nach
§ 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren.

Artenschutzrechtliche Belange

Durch den hier gegenstdndlichen Bebauungsplan kommt nicht zu wesentlich intensiveren
Eingriffen in den Boden sowie den Vegetationsbestand. Durch die Aufstellung des
Bebauungsplans soll lediglich der Bestand Uberplant sowie eine ortsbildtypische Ortsmitte
gesichert werden.

Die bestehende Vegetation im Planungsgebiet, gerade die groleren Baumbestidnde, lasst ein
Vorkommen geschiitzter Arten nicht ganzlich ausschlieRBen. Allerdings sollen hier keine Eingriffe
erfolgen sowie wird dessen Erhalt empfohlen.

Es wird im Zusammenhang mit samtlichen Eingriffen auf die in § 44 BNatSchG verankerten
Vorschriften fiir besonders geschiitzte und bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten
hingewiesen. Demnach ist es unter anderem verboten, geschiitzte Arten zu storen, zu verletzen,
zu toten, zu beschadigen oder zu zerstoren.

Im Rahmen der Bauausfiihrung ist sicherzustellen, dass die Bauvorhaben weder durch deren
Errichtung noch durch deren spateren Bestand den Regelungen des § 44 BNatSchG
zuwiderhandeln. Dies ist besonders im Hinblick auf Baumfallungen, Gehdlzentfernungen oder
Abriss- bzw. Umbauarbeiten von Gebauden und deren Zeitpunkt zu beachten.

Bzgl. Rodungsarbeiten (Baumfallungen, Gehodlzentfernungen) ist darauf zu achten, dass diese nur
auBerhalb der im § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG festgelegten Brut-, Nist-, Lege- und Aufzuchtzeiten
der Brutvogel und somit nur auBerhalb der Zeit zwischen 01.03. und 30.09. durchzufiihren sind.
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D  Ausfertigung

Der Gemeinderat Rohrdorf hat am
Fassung vom

den Bebauungsplan "Saliterstralle Ost” in der
gemal § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

Rohrdorf, den

(Siegel)

Simon Hausstetter, Erster Blrgermeister



