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Bebauungsplan und integrierter Griinordnung Sondergebiet ,,GroRflachiger Einzelhandel” Begriindung

1 Erfordernis und Ziele der Planung

Die Stadt Roding stellt einen Bebauungsplan fir ein Sondergebiet nach § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2
BauNVO auf. Geplant sind die Errichtung von zwei Lebensmittelmarkten und eines Drogeriemark-
tes.

Beim Planungsgebiet handelt es sich um eine Industriebrache im unbeplanten Innenbereich nach
§ 34 BauGB. Es ist beabsichtigt, den Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach § 13 a
BauGB aufzustellen. Es handelt sich um eine Wiedernutzbarmachung der Flache. Die zuldssige
Grundflache betragt weniger als 20.000 m?2.

Die Flache ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan als bereits als Sondergebiet Einzelhandel
dargestellt (Abbildung 1).

Eine Umweltprifung gemald § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 3 Satz 1 nicht erforderlich.
Gemal § 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB ist das beschleunigte Verfahren ausgeschlossen, wenn durch den
Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchflihrung
einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz liber die Umweltvertraglichkeitspriifung o-
der nach Landesrecht unterliegen. Anlage 1 zum UVPG bestimmt unter Nr. 18.6.2, dass beim Bau
eines groRflachigen Einzelhandelsbetriebes im Sinne des § 11 Absatz 3 Satz 1 Nr. 2 der Baunut-
zungsverordnung, fiir den im bisherigen AuRenbereich im Sinne des § 35 des Baugesetzbuchs ein
Bebauungsplan aufgestellt wird, mit einer zulassigen Geschossflaiche von 1.200 bis weniger als
5.000 m? eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls erforderlich ist. Bei einer Geschossflache von
Uber 5000 m? ist eine Umweltvertraglichkeitsprifung erforderlich (Anlage 1 zum UVPG 18.6.1). Der
Bebauungsplan wird zwar nicht im bisherigen baurechtlichen AuBenbereich aufgestellt. Allerdings
bestimmt Nr. 18.8 der Anlage 1 zum UVPG, dass fiir Vorhaben nach 18.6 soweit der jeweilige Prif-
wert fir die Einzelfallprifung erreicht wird und fiir den in sonstigen Gebieten ein Bebauungsplan
aufgestellt, gedndert oder ergdnzt wird, eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls erforderlich ist.

Das bedeutet, dass durch den Bebauungsplan zuldssige Vorhaben unterliegt der Pflicht zur Einzel-
fallpriifung, wenn es die Schwellenwerte fiir die zuldssige Geschof3flache erreicht. Der Bebauungs-
plan lasst mit einer Grundflachenzahl von 0,5 (iber 5000 m? Grundfliche zu, der Schwellenwert
wird also erreicht.

Somit kann der Bebauungsplan trotz seiner Lage im baurechtlichen Innenbereich nur dann im be-
schleunigten Verfahren aufgestellt werden, wenn aufgrund einer Gberschlagigen Priifung unter Be-
ricksichtigung der in Anlage 2 des UVPGs genannten Kriterien die Einschatzung erlangt wird, dass
der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen haben wird, die nach
§ 2 Abs. 4 Satz 4 in der Abwagung zu berlicksichtigen waren (Allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls,
Anlage 1).
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Abbildung 1: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan (nicht maBstablich)
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2 Plangebiet

Das Planungsgebiet mit einer Gesamtflache von 1,44 Hektar befindet sich im Osten des Zentrums
der Stadt Roding. Der Geltungsbereich umfasst die Fl.-Nrn. 701 und 701/1 Gmkg. Roding.

Das Grundstiick war bisher gewerblich-baulich genutzt. Auf den benachbarten Grundstiicken be-
finden sich im Westen ein Sondergebiet Einzelhandel, im Norden ein Militarstlitzpunkt und die
Crown-Gabelstapler GmbH, im Siiden Mischgebiets- sowie Wohngebietsflichen und im Osten ge-
werbliche sowie Mischgebietsflachen. Die Flache ist groBRtenteils mit mehreren Hallen bebaut und
dariber hinaus versiegelt. Der slidwestliche Bereich Richtung Nanzinger Weg ist durch Sukzession,
eine Rasenfldache sowie einige kleinerer Gehdlze bestanden.

Ostlich angrenzend befindet sich ein durch Bebauungsplan festgesetztes Gewerbe-, Misch- und
Wohngebiet (Bebauungsplan Nanzinger Weg).

Die Flache liegt im Naturpark ,Oberer Bayerischer Wald“. Natura 2000-Gebiete oder amtlich kar-
tierte Biotope sind von der Planung nicht betroffen.

Abbildung 2: Ubersichts-Lageplan

e

(ohne Malstab)
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3 Vorhaben

Das Sondergebiet dient der Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben in Form von Lebensmittel- und
Drogeriemarkten. Dabei dirfen folgende Obergrenzen fiir die Verkaufsflachen nicht Gberschritten
werden: 2.600 m? fur Vollsortiment, 2.000 m? Discountmarkt, 800 m? Drogerie und 610 m? Non-
food- Sortimente. Zusammengenommen darf die Verkaufsflache fiir Lebensmittel aber max. 3.700
m? betragen.

Die geplanten Sortimente und Verkaufsflachen sind als raumvertraglich anzusehen. Die zuldssigen
Abschopfungsquoten von 25 % fiir das Lebensmittelsortiment bzw. 30 % fiir den Drogeriemarkt
werden bei den geplanten GréBenordnungen eingehalten. Selbstdndige Betriebe mit innenstadt-
relevanten Sortimenten gemaR der Liste "Sortimente des Innenstadtbedarfs" vom 31.07.2014 sind
nicht zuldssig (ausgenommen Drogerie- und Parfimeriewaren) (Tabelle 1).

Zur Verbesserung der fuBldaufigen Erreichbarkeit wird ein Verbindungsweg nach Siiden zum Nan-
zinger Weg errichtet, hier sind auch Direkteinstellplatze moglich. Ansonsten ist das Grundstiick
ausreichend erschlossen.

Tabelle 1: Liste der Sortimente

Sortimente des Innenstadtbedarfs Sortimente des sonstigen Bedarfs

= Arzneimittel, medizinische und orthopadische = Autoteile und Autozubehor

Produkte * Badeeinrichtung, Installationsmaterial,
= Baby- und Kinderartikel Sanitarerzeugnisse
= Bekleidung = Baumarktartikel, Bauelemente, Bau-
» Brillen und Zubehér, optische Erzeugnisse stoffe, Eisenwaren
= Bicher, Zeitungen, Zeitschriften * Boote und Zubehér
* Drogerie- und Parfimeriewaren = Fahrrader und Zubehor
» Elektronikartikel (Unterhaltungselektronik (,braune | * Farben, Lacke, Tapeten, Teppiche,

Ware"), Haushaltselektronik (,weiRe Ware"), Bodenbelage

Computer und Zubehér, Fotos, Film) =  Gartenartikel, Gartenbedarf, Pflanzen
= Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkartikel, Haus- | = Leuchten und Zubehor

haltswaren = Mébel, Kiichen
= Haus- und Heimtextilien, Bettwaren = Zooartikel, Tiere

= Lederwaren

= Papier- und Schreibwaren, Burobedarf

= Schuhe

= Spielwaren

= Sport- und Campingartikel

= Uhren und Schmuck

Sortimente des Nahversorgungsbedarfs

= Nahrungs- und Genussmittel, Getranke

Quelle: GMA-Empfehlung auf Basis der Bestandsstrukturen, der Entwicklungspotenziale sowie der stadte-
baulichen Zielsetzungen 2014.

Im ISEK der Stadt Roding wurden Einzelhandelsneuansiedlungen mit maximal 1.600 m? benannt.
Es ist jedoch auch zu berticksichtigen, dass der ehemalige Lebensmittelmarkt in der SchulstraBe im
Ortszentrum mit einer Verkaufsfliche von 760 m? schlieBen musste. Somit kbnnen insgesamt
2.360 m? Verkaufsfliche neuangesiedelt bzw. verlagert werden.
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Es ist in diesem Zusammenhang darauf hinzuweisen, dass ein nicht unerheblicher Teil der als Ver-
kaufsflache zu bewertenden Flache durch eine niedrigere Regulierung und breitere Gangflache
entsteht und nicht ausschlieRlich der Warenprasentation dient. Diese Entwicklung ist betriebsty-
pen- und betreiberunabhangig. Alle wesentlichen Anbieter verfolgen derzeit eine vergleichbare
Entwicklung innerhalb ihrer Verkaufsstatten.

Das Verkaufsflachenwachstum im Supermarktbereich ist u. a. auf ein breiteres und tieferes Sorti-
ment zurlickzuflihren, welches die gestiegenen Anspriiche der Verbraucher widerspiegelt und auch
einer Abgrenzung gegeniiber den ebenfalls groRer werdenden Discountern dient. Dabei ist zu be-
obachten, dass die Supermarkte ihre Kernkompetenz im Lebensmittelbereich starken und das An-
gebot im Nonfoodsektor verringern. So werden z. B. die Artikelanzahlen der Frischwaren erhoht
und Spezialsortimente im Lebensmittelbereich eingefiihrt bzw. weiter ausgebaut (z. B. Biolebens-
mittel, Allergiker- und Diatprodukte, ethnische Spezialitaten). Weiterhin bewegen sich die Vollsor-
timenter z. T. weg vom reinen Versorgungseinkauf hin zu starker erlebnisorientiertem Einkauf. Hier
spielt die Atmosphére eine besondere Rolle, so werden u. a. GroRziigigkeit (breite Gange, freie Fla-
chen mit Verteilungsfunktion) und eine verbesserte Orientierung (,Uberschaubare”, niedrige Re-
gale) von den Kunden gewiinscht. Die gréReren Verkaufsflachen resultieren weiterhin aus betrieb-
lichen Anforderungen, da so zum einen die Bestiickung des Verkaufsraumes mit Waren vereinfacht
wird (Rangieren mit Hubwagen etc.).

Insofern handelt es sich bei den ermittelten Umverteilungseffekten sicherlich um Maximalwerte,

da wegen des hohen Anteils von Flachen, die nicht der Warenprasentation dienen, diese auch nicht

1: 1 umverteilungswirksam werden?.

1 GMA Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH: Stellungnahme zur geplanten Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes in
Roding, Chamer Steig/ Am MuRkénig, 05.12.2016.
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4 Kennzahlen der Planung

Raumlicher Geltungsbereich Bebauungsplan 1,44 ha
Sondergebiet 1,44 ha
Darin Uberbaubare Grundstiicksflache 1.26 ha

Flachen flr Bepflanzung 0,02 ha
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5 Stadtebau, Denkmalpflege, Gestaltung

Festgesetzt wird ein Sondergebiet gem. § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauNVO fiir groRflachigen Einzel-
handel. Das Sondergebiet dient der Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben in Form von Lebens-
mittel- und Drogeriemarkten. Zusammengenommen darf die Verkaufsflache fir Lebensmittel max.
3.700 m? betragen. Dabei darf fiir Lebensmittelvollsortimenter eine Verkaufsflache von 2600 m?,
fur Drogerie eine Verkaufsfliche von 800 m?, fir Lebensmitteldiscounter eine Verkaufsflache von
2000 m? und fur Non-Food-Discount-Sortimente eine Flache von 610 m? nicht Gberschritten wer-
den. Selbstdndige Betriebe mit innenstadtrelevanten Sortimenten gemal der Liste "Sortimente
des Innenstadtbedarfs" vom 31.07.2014 sind nicht zulassig (siehe dazu Vorhaben und ErschlieRung
Tabelle 1).

Es wird eine Grundflachenzahl (GRZ, i. S. § 19 Abs. 2 BauNVO) von 0,5 festgesetzt. Damit sind circa
7000 m? Grundflache realisierbar, dies ist einerseits den beabsichtigten und beschriebenen Vorha-
ben und andererseits der Lage und Umgebung mit ihrer Vorpragung angemessen. Durch die Grund-
flachen von Stellplatzen und deren Zufahrten darf die festgesetzte GRZ abweichend von § 19 Abs.
4 Satz 2 1.Halbsatz BauNVO bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 liberschritten werden. Weitere
Uberschreitungen sind dariiber hinaus zuldssig, wenn neu entstehende Dachflidchen als extensive
Dachbegriinung mit dem FlichenmaR der Uberschreitung ausgefiihrt werden. § 19 Abs. 4 Satz 2,
2. Halbsatz BauNVO (Kappungsgrenze) ist in diesem Fall nicht anzuwenden. Die Uberschreitung
dient der flaichensparenden Unterbringung einer kundenorientierten Anzahl und GrolRe von Stell-
platzen.

Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO sind zugunsten einer flexiblen
Grundsticksnutzung ohne dadurch hervorgerufene wesentliche Beeintrachtigungen auch auller-
halb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen, jedoch nicht in Flachen fur die Bepflanzung zulassig
um letztere zu schonen. Es wird eine abweichende Bauweise festgesetzt um die benétigten Ge-
bdudeldangen von mehr als 50 Metern bei Einhaltung der Grenzabstdande zu ermdglichen; diese sind
mit der Umgebung vertraglich.

Die maximal zuldssige, traufseitig gemessene Wandhdhe betragt 10,0 m. Als traufseitige Wand-
hohe gilt das MaR (iber dem angegebenen unteren Hohenbezugspunkt von 382,0m+NN bis zum
Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut oder dem oberen Abschluss der Wand. Unterge-
ordnete technische Anlagen diirfen die zuldssige Hohe um maximal 3,0 m Uberschreiten. Die fest-
gesetzte Wandhohe wird als vertraglich angesehen, da sie sich an der Bebauung der umgebenden
Gewerbegebietsflachen orientiert. Die bestehende Bebauung innerhalb des Planungsgebietes be-
wegt sich in einem dhnlichen Mak.

Die Abstandsflachen sind entsprechend der gewerblichen Vornutzung und Pragung der Umgebung
nach Regeln der BayBO fiir ein Gewerbegebiet zu bemessen, d.h. mit einer Tiefe von 0,2H jeweils
aber mindestens 3 m. Dies wird durch Festsetzung im Sinne Art. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO geregelt.

Als Dachformen sind in Anpassung an die Umgebung und die Bauaufgabe symmetrische Sattelda-
cher, Pultdacher und Flachdacher als zuldssig festgesetzt. Aus Griinden des Gewdasserschutzes sind
keine unbeschichteten metallischen Dachdeckungen zuldssig. Werbeanlagen diirfen eine Grolie
von 5% der Fassadenflache nicht Gberschreiten und sind nicht Gber dem oberen Abschluss der
Wand zulassig. Abweichend hiervon ist eine auf der Dachdeckung von Neubauten aufgebaute Wer-
beanlage (LxBxH: max. 3,00x3,00x3,50 m) an der angrenzenden ErschlieBungsstralie ,Am MuRko-
nig” (FI.Nr. 420/17) zulassig. Um das Ortsbild zu schonen und um stérende Lichtemissionen zu ver-
meiden sind Blink- oder Wechsellichtanlagen nicht zuldssig. Zulassig ist weiterhin ein Werbepylon
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bis zu einer Hohe von 12,0 m Fahnenmasten mit bis zu 8,0 m jeweils liber fertigem Geldnde. Dies
wird als vertraglich angesehen, da die Werbeanlagen die maximale Wandhohe nicht tiberschreiten.

Gelandeauftrag und dauerhafter Gelandeabtrag sind bis zu 2,5 m zuldssig; damit kann die Bauauf-
gabe auch angesichts des bestehenden Geldndes realisiert werden ohne wesentliche Beeintrachti-
gung der Umgebung und des Ortsbildes und des Bodens gemessen an der gewerblich-industriellen
Vorpragung. An den Grundstiicksgrenzen dirfen Béschungen nicht steiler als 1:1,5 ausgebildet
werden. Neu errichtete Stiitzwande sind mit einer Hohe bis zu 5,0 m zulassig.

Kfz-Stellplatze sind auch aulRerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache zuldssig; damit wird noch
eine gewisse Flexibilitdt in der genauen Ausgestaltung des Parkplatzes und der Eingangsbereich
erhalten. Fahrgassen missen asphaltiert werden. Je 40 m? Verkaufsfldche ist mindestens 1 Stell-
platz zu errichten. An der gemeinsamen Grundstiicksgrenze zum ,Nanzinger Weg" (FI.Nr. 697) sind
Direkteinstellplatze zulassig.

Zulassig sind Einfriedungen als Drahtgitterzaune oder Stabgitterzaune bis zu einer Hohe von maxi-
mal 1,5 m Gber hergestelltem Geldande.

Bau- sowie Bodendenkmaler sind von der Planung nicht betroffen.
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6 ErschlieBung

Die verkehrstechnische Anbindung des Sondergebiets erfolgt hauptsachlich Giber die im Nordosten
bestehende StraRe ,,Am MulRkonig”. Diese ist slidseitig von einem Gehweg zur fuRlaufigen Anbin-
dung begleitet. Zur Verbesserung der fuBldufigen Erreichbarkeit wird ein Verbindungsweg nach
Suiden zum Nanzinger Weg errichtet, hier sind auch Direkteinstellplatze moglich.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden die verkehrlichen Auswirkungen durch das Bau-
vorhaben untersucht.

Grundlage fiir den Analysefall bildet die Verkehrszdahlung aus dem Jahr 2021 an den Knotenpunk-
ten: Further StraRe / Chamer Steig sowie Chamer Steig / Nanzinger Weg. Demnach weist die
Further StraRe Verkehrsmengen von ca. 11.000 Kfz/24h auf, der Chamer Steig von ca. 2.100
Kfz/24h 6stlich der Further StraRRe und von ca. 1.400 Kfz/24h in Hohe Am MuBkénig. Fiir den Prog-
nose-Nullfall 2035 wird auf Basis des Landesverkehrsmodelles Bayern von einer Verkehrszunahme
in der Further StraBe um ca. 900 Kfz/24h ausgegangen; im Chamer Steig wird auf Basis eigener
Annahmen mit einer Zunahme von ca. 100 - 200 Kfz/24h gerechnet. Im Prognose-Planfall 2035
wird der Neuverkehr der moglichen Einzelhandelsnutzungen mit ca. 2.900 Kfz-Fahrten/Tag (davon
ca.60 Lkw-Fahrten/Tag) abgeschéatzt. Zusatzlich wird davon ausgegangen, dass bereits heute auf
der Further StraRe verkehrende Verkehre kiinftig zum Teil das neue Angebot nutzen und daher
nicht mehr als Geradeausfahrer am Knotenpunkt mit dem Chamer Steig auftreten, sondern als Ab-
und Einbieger (Mitnahmeeffekt).

Innerhalb der malRgeblichen Spitzenstunden kann der Verkehr auch unter Berlicksichtigung der
geplanten Einzelhandelsnutzungen an beiden Knotenpunkten weiterhin leistungsfahig abgewi-
ckelt werden. Am Knotenpunkt Further Strale / Chamer Steig (K 1a) ergibt sich morgens die Qua-
litatsstufe B (QSV B) und abends von D (QSV D). Verantwortlich fur diese Einstufung ist ausschlie3-
lich der Linkseinbieger aus dem Chamer Steig in die stdliche Further Stral3e. Alle anderen Strome
erreichen die Qualitdtsstufe A (QSV A). Die beiden Geradeaus-strome in der Further StraRe weisen
in der Berechnung keine Verlustzeiten auf, sodass eine Linksabbiegespur auf der Further Stral3e
von Norden in den Chamer Steig nicht erforderlich ist. Fiir den Knotenpunkt Chamer Steig / Nan-
zinger Weg (K 1b) ergibt sich durchgehend die Qualitdtsstufe A (QSV A) fir alle Strome.

Das Planungsvorhaben kann somit leistungsfahig realisiert werden. Ausbauten der StralReninfra-
struktur sind nicht erforderlich.?

Eine Versorgung mit Frischwasser erfolgt aus des Trinkwassernetz der Stadt Roding. Ein Anschluss
ist lber die bestehenden Leitungen in den StralRen ,,Am MuBkdnig” oder ,,Nanzinger Weg” moglich.
Die Loschwasserversorgung flr den Grundschutz erfolgt ebenfalls aus dem o6ffentlichen Versor-
gungsnetz der Stadt Roding Uber die Leitung in der Stralle ,Am Mukonig“. Der Loschwasserbedarf
von mindestens 96 m3/h kann abgedeckt werden.

Das Plangebiet wird von einer Trinkwasserleitung DN 350 berihrt, die die maRgebliche Verbindung
zwischen der Wassergewinnung in Neubdu und dem Hochbehilter Roding darstellt. Die Leitung
mit Schutzzone ist im Plan dargestellt. Insbesondere dirfen Baume, Straucher und Bauwerke ir-

2 Gevas Humberg & Partner: Verkehrsuntersuchung zum Bebauungsplan mit integrierter Grinordnung ,,Am MuRkénig 3“ Nr. 6102-98/0
Roding, August 2025.
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gendwelcher Art nicht auf den Leitungen und beiderseits nur mit 3,0m Abstand von der Rohrgra-
benmitte angepflanzt bzw. errichtet werden (Schutzstreifen). Die Fernwasserleitung darf nicht
Uiberdeckt oder die vorhandene Uberdeckung vermindert werden. Die Wasserleitung muss jeder
Zeit zuganglich bleiben. Vor Baubeginn sind die Kreiswerke Cham - Wasserversorgung — zu benach-
richtigen.

Das Plangebiet soll (soweit nicht versickert werden kann) in den stadtischen Mischwasserkanal
entwadssert werden. Auf dem Grundstiick ist ein Trennsystem angedacht. Fiir gesammeltes Regen-
wasser ist dabei eine Riickhaltung und Drosselung des Ablaufes in den Kanal erforderlich. Aus Platz-
grinden kommt fiir eine Riickhaltung nur eine unterirdische Einrichtung (z.B. im Parkplatzbereich)
in Betracht. Eine lagemaRige Festsetzung einer Flache erscheint fiir eine unterirdische Anlage nicht
erforderlich. Die fur die Berechnung des Riickhaltevolumens relevante Spenderflache errechnet
sich aus der zulassigen Grundflache oder einer genaueren Spezifizierung im Zuge der Vorhabenpla-
nung und des Entwasserungsgesuchs. Gegebenenfalls kann eine entsprechende Vereinbarung zwi-
schen Vorhabentrager und der Stadt Roding geschlossen werden.

Die Stromversorgung erfolgt Gber das bestehende Stromnetz. Eine Mittelspannungsleitung ver-
l[auft im Westen des Geltungsbereichs; dafiir ist eine Verlegung vorgesehen.

An das Telekommunikationsnetz kann straRenseitig angeschlossen werden.
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7  Griinordnung und Artenschutz

7.1 Griinordnung

Der Planungsbereich liegt im Naturraum D62 Oberpfalzisch- Obermainisches Hiigelland, Unterein-
heit Rodinger Higelland. Die potentielle natirliche Vegetation ist Typischer Hainsimsen-Tannen-
Buchenwald.

Das Planungsgebiet ist bereits grofStenteils versiegelt und iberbaut, es handelt es sich um eine
Gewerbebrache. Im sidwestlichen Bereich sind durch Sukzession eine Schotterrasenflache und
kleine Gehdlze entstanden.

Aufgrund der geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes und der im Vorfeld bereits als Ge-
werbegebiet genutzten Flache sowie der bestehenden Nutzungen sind keine wesentlichen Beein-
trachtigungen von Natur und Landschaft zu erwarten. Um die Zielvorstellungen des Bebauungs-
plans umsetzen zu kdnnen, sollen im Rahmen des bauaufsichtlichen Verfahrens, durch einen qua-
lifizierten Freiflachengestaltungsplan als Bestandteil des Baugesuchs, die griinordnungsplanerisch
relevanten Inhalte des Bebauungsplanes weiterentwickelt und detailliert umgesetzt werden.

Die Planung sieht die Pflanzung einer Hecke im Westen vor. Zur Durchgriinung soll ein Baum 2.
oder 3. Ordnung je 8 Stellplatze gepflanzt werden. Stitzmauern Gber 1,50 m sind mit Kletterpflan-
zen zu beranken oder durch davor gepflanzte Straucher einzugriinen.

Das Plangebiet weist keine wesentliche Bedeutung fiir wildlebende Tiere, Pflanzen, die Vegetation
und die biologische Vielfalt auf, sieche dazu auch Anlage 1. Die bisherigen Gestaltungsgrundsatze
fir das Landschaftsbild in der Innerortslage werden nicht verandert. MaBnahmen zum Ausgleich
von Beeintrachtigungen sind gemaf} § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB nicht erforderlich. Erhebliche Aus-
wirkungen auf die Natur und Landschaft sind aufgrund der Planung nicht zu erwarten.

Aus den naturrdumlichen Gegebenheiten sowie aus Biotopbestdnden der Umgebung leitet sich
eine Eignung nachfolgender Gehdlze fiir naturbetonte standortheimische PflanzmaRnahmen ab,
auf die gemaR den textlichen Festsetzungen zurlickgegriffen werden sollte.

Tabelle 2: Zu verwendende Gehoélze

Liste Bdume

Acer pseudoplatanus Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche

Fraxinus excelsior Gemeine Esche

Prunus avium Vogelkirsche

Prunus padus
sowie Obstbaume

Liste standortheimische Straucher
Cornus sanguinea

Euonymus europaeus

Ligustrum vulgare

Lonicera xylosteum

Rhamnus cartharticus

Rhamnus carthatica

Rosa canina

Rosa pimpinellifolia

Garnhartner + Schober + Spérl / 24.07.2025

Gewohnliche Traubenkirsche

Roter Hartriegel
Pfaffenhitchen
Gewohnlicher Liguster
Rote Heckenkirsche
Purgier-Kreuzdorn
Kreuzdorn

Gemeine Hundsrose
Diinenrose
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Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Viburnum opulus Gewohnlicher Schneeball

Liste Gehdlzarten fir StraRenbdume/Stellplitze

Acer platanoides Spitzahorn

Acer campestre Feld-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche

Sorbus intermedia Schwed. Mehlbeere
Tilia cordata Winterlinde

Kletterpflanzen

Lonicera henryi Immergriines GeiRblatt
Partenocissus tricuspidata 'Veitchii' Wilder Wein
Partenocissus quinquefolia Wilder Wein (flinfblattrig)
Hedera helix Gewdhnlicher Efeu
Cotoneaster dammeri 'Skogholm' Zwergmispel

7.2 Artenschutz

Im Rahmen einer Relevanzprifung wurde eine Abschatzung einer moglichen Betroffenheit euro-
parechtlich geschiitzter Arten im der Geltungsbereich durchgefihrt.

Potentiell betroffene Arten sind Fledermause, Vogel sowie Zauneidechsen.

Flederméause

Der vorhandene Gebdaudekomplex muss abgebrochen werden. Bei der Ortseinsicht am 07.10.2022
wurden die Gebadude sowohl innen als auch auffen begangen und auf Fledermausspuren geachtet.
Es konnten bei der Ortseinsicht keine Kotspuren, Hangplatzverfarbungen oder gar Flederméause
(mumifiziert oder lebendig) festgestellt werden. In den Geb&uden ist ein Vorkommen von Fleder-
mausen nicht wahrscheinlich. Die Lagerhalle bietet aufgrund der Bauweise keine geeigneten Hang-
platze, zudem ist aufgrund der klimatischen Situation in der Halle (zugig) eine Nutzung als Quartier
nicht wahrscheinlich. Fledermause bevorzugen Gberwiegend warme, zugfreie Raume mit hoher
Luftfeuchtigkeit (Koordinationsstelle fiir Fledermausschutz Sidbayern, o.).). Das nérdliche Ge-
bdude des Komplexes wurde als Birokomplex genutzt. Einflugmaoglichkeiten in das Gebaude sind
nicht gegeben.

Aufgrund der Auspragung der Gebaude ist eine Nutzung als Winterquartier nicht wahrscheinlich.

Es ist nicht ganzlich auszuschlieRen, dass Einzeltiere von Fledermausen die vorhandenen Struktu-
ren als Sommerquartier nutzen kénnten. Aufgrund des Fehlens von Fledermauskotansammlungen
kénnen Wochenstubenquartiere ausgeschlossen werden.

Damit keine Verbotstatbestande gemald § 44 BNatSchG eintreten werden folgende Vermeidungs-
mafnahmen erforderlich:

VermeidungsmaRnahmen

- Abbruch des Gebdudekomplexes in den Wintermonaten (Zeitraum Oktober bis Februar!), da
dann eine Nutzung ausgeschlossen werden kann.
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- AuBerhalb dieses Zeitraums kann ein Abbruch nur nach vorheriger Begutachtung und Beurtei-
lung der aktuellen Situation durch eine Fachkraft erfolgen. Es sind zudem Ausflugsbeobachtun-
gen durchzufiihren. Dabei werden an 3 Tagen im Friihjahr bis Sommer jeweils in der Abend-
dammerung bei geeigneter Witterung die Gebaude beobachtet. Werden dabei keine ausflie-
genden Fledermause beobachtet, so kann der Abbruch des Gebaudekomplexes moglichst zeit-
nah erfolgen!

Alternativ: Ist ein Abbruch im oben genannten Zeitraum nicht moglich, so sind im genannten Zeit-
raum mogliche Spalten und Einflugmoglichkeiten sicher zu verschlieen oder zu entfernen. Dies
erfolgt im Beisein einer Umweltbaubegleitung!

- Fir die AuBen- und Parkplatzbeleuchtung sind ausschlieflich Natriumdampflampen oder LED-
Lampen zulassig. Es sind warmweilRe Lichtquellen mit max. 2.700 Kelvin und sehr geringem
Blaulichtanteil zu wahlen. Die Beleuchtung ist auf das erforderliche MaR (bezogen auf Hellig-
keit und Anzahl der Leuchtpunkte) zu reduzieren. Durch eine sparsame und zielgerichtete Be-
leuchtung von Gebaduden und Parkplatzflachen erfolgt eine Minimierung von Streulicht ins Um-
feld (Beleuchtung von oben nach unten, geringe Lichtpunkthohen, ggf. Einsatz von Bewegungs-
melder, Zeitschaltuhren oder Dimmern, Reduzierung der Beleuchtungsstarke und der Beleuch-
tungsdauer).

Es wird empfohlen Fledermauskéasten an den neu entstehenden Gebauden anzubringen.

Reptilien

Aufgrund der vorliegenden Habitatstrukturen (Gras-/Krautflur, teils llickiges Birken-Pappel-Ge-
holze) sowie der Lage mit angrenzendem Siedlungsbereich kann ein Vorkommen der Zauneidechse
nicht ganzlich ausgeschlossen werden. Fir die Schlingnatter hingegen fehlen geeignete Habitate.

In der Artenschutzkartierung sind im ndaheren Umfeld keine Nachweise bekannt.

Um Auswirkungen des geplanten Vorhabens auf die Zauneidechse beurteilen zu kénnen sind art-
spezifische Erhebungen empfehlenswert (4 Begehungen im Zeitraum April bis September).

Aufgrund der groRrdaumigen Versiegelung um die Gebadude, die keinen Lebensraum fiir die Zau-
neidechse darstellt, knnte der Abbruch bereits parallel zu den Erhebungen erfolgen. Es muss je-
doch sichergestellt werden, dass nicht versiegelte Bereiche nicht befahren werden (Abgrenzung
durch Bauzaun).

Vogel

Arten in Siedlungen kdnnen aufgrund der vorliegenden Habitatstrukturen nicht ganzlich ausge-
schlossen werden. Der Gebdaudekomplex bietet wenige potenzielle Brutplatze in Form von Nischen,
etc. Bei der Ortseinsicht konnten keine alten Nester festgestellt werden. Jedoch kann eine Nutzung
durch gebaudebritende Vogelarten nicht ganzlich ausgeschlossen werden. Auf spezifische Erhe-
bungen von gebdudebritenden Vogelarten kann aufgrund des geringen Habitatpotenzials verzich-
tet werden. Potenzielle Quartierbdaume sind nicht vorhanden. Im Bereich der Gehdlze kénnen ge-
holz- oder bodennah briitende Vogelarten nicht ganzlich ausgeschlossen werden.

Um baubedingte Auswirkungen auf Gebaudebriiter sowie geholzbriitende Arten ausschlieBen zu
koénnen, sind VermeidungsmaRBnahmen in Form von Bauzeitenvorgaben bei einem Abbruch des
Gebaudekomplexes notwendig:

VermeidungsmaRnahmen:
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- Rodung von Gehdlzen aullerhalb der Vogelbrutzeit (Nur im Zeitraum Oktober bis Februar!).

- Abbruch des Gebaudekomplexes auRerhalb der Vogelbrutzeit (Abbruch nur im Zeitraum Okto-
ber bis Februar!).

- Ist ein Abbruch des Gebdaudekomplexes im genannten Zeitraum nicht moglich, so hat unmit-
telbar vor dem Abbruch eine Kontrolle des Gebaudekomplexes zu erfolgen, damit keine be-
setzten Nester geschadigt werden. Wird ein Besatz festgestellt, so erfolgt der Abbruch nach
Ende der Brutzeit!

Alternativ: Ist ein Abbruch im oben genannten Zeitraum nicht moglich, so sind im genannten Zeit-
raum mogliche Brutpldtze weitestgehend zu verschliefen oder zu entfernen. Dies erfolgt im Bei-
sein einer Umweltbaubegleitung!

Empfehlung:

Es wird empfohlen Vogelnistkdsten an den neu entstehenden Gebiuden anzubringen.?

3 Team Umwelt und Landschaft: Bebauungsplan ,,Roding-Am MuRkonig 3“, Relevanzprifung fur den artenschutzrechtlichen Fachbei-
trag, 24.07.2025
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8 Umweltschutz

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine schalltechnische Untersuchung beauftragt
und zum Schutz der Nachbarschaft wurden maximal zuldssige Gerdauschemissionskontingente Lex
unter Berlcksichtigung der gewerblichen Vorbelastung gemals DIN 45691-2006 ,,Gerauschkontin-
gent” ermittelt.

Zur rechtlichen Regelung des Immissionsschutzes wird ein Gerduschkontingent im B-Plan festge-
setzt. Dies bedeutet, dass jeder Betrieb geeignhete technische und/oder organisatorische MaRnah-
men zu treffen hat, dass die allein von seinen Anlagen (einschlieRlich Verkehr auf dem Betriebsge-
lande) in seinem Einwirkungsbereich aulRerhalb des Sondergebiets verursachten Gerdusche keinen
hoheren Beurteilungspegel erzeugen, als bei ungehinderter Schallausbreitung mit dem Gerdusch-
kontingent abgestrahlt wiirden.

Die Festlegung des Gerduschkontingents erfolgte gemaR DIN 45691:2006-12 unter Berlicksichti-
gung der Vorbelastung und wurde in Form eines maximal zuldssigen Gerduschemissionskontin-
gents (Lex in dB(A)/m?) angegeben. Fiir die Flache SO wurden Zusatzkontingente in definierten Rich-
tungssektoren (A bis C) ermittelt.

Eine Testberechnung zu dem Fachmarktzentrum auf Grundlage der schalltechnischen Untersu-
chung vom 28.04.2021 ergab, dass das Kontingent tagstiber und nachts nicht ausreichend bemes-
sen ist. Mit SchallschutzmaBnahmen kann das Kontingent tagsiiber und nachts eingehalten wer-
den. MaRgeblich ist dabei, dass eine Riegelbebauung bzw. Abschirmung Richtung Wohn- und
Mischgebiete errichtet wird und die Anlieferungen eingehaust werden.

Die Testberechnung sollte prifen, ob das Fachmarktzentrum grundsatzlich méglich ist. Der kon-
krete Nachweis Uber die Einhaltung des Emissionskontingents und/oder ggf. notwendiger Schall-
schutzauflagen muss jeweils mit dem Bauantrag erfolgen.*

4 C. Hentschel Consult: Bebauungsplan Nr. 6102-98/0 ,,Am MuRkénig 3“, Stadt Roding, Schalltechnische Untersuchung, Juli 2025.

Garnhartner + Schober + Spérl / 24.07.2025 Seite 17 von 19




Bebauungsplan und integrierter Griinordnung Sondergebiet ,,GroRflachiger Einzelhandel” Begriindung

9 Anlagen

Anlage 1: Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls, Bebauungsplan Sondergebiet ,,GroRflachiger
Einzelhandel” der Stadt Roding, 24.07.2025.

Anlage 2: Gevas Humberg & Partner: Verkehrsuntersuchung zum Bebauungsplan mit integrier-
ter Grinordnung ,,Am MuRkonig 3“ Nr. 6102-98/0 Roding, August 2025.

Anlage 3: C. Hentschel Consult: Bebauungsplan Nr. 6102-98/0 ,Am MuRkonig 3“, Stadt Roding,
Schalltechnische Untersuchung, 28.07.2025.

Anlage 4: Team Umwelt und Landschaft: Bebauungsplan ,, Roding-Am MuBkonig 3“, Relevanz-
prafung flr den artenschutzrechtlichen Fachbeitrag, 24.07.2025.
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Planverfasser

Passau, den 24.07.2025

Dieter Sporl (Stadtplaner, Landschaftsarchitekt)

Stadt Roding

Roding, den 00.00.2025 s

Alexandra Riedl (1. Burgermeisterin)
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