1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 4

,,An der Niedermauker StraBe*

der Gemeinde Rottenbach

- Begriindung -



L 12[’21&1.29 )

1. Einleitung

Die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr.4 ,An der Niedermauker StraRe“ umfasst die Parzellen Nr.
1,2,17,18,19 des Geltungsbereichs.
Diese Parzellen sollten im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans als Bestandteil des Allgemeinen
Wohngebietes ausgewiesen werden. Wegen der Emissionen eines benachbarten landwirtschaftlichen
Betriebes mit Schweinemast wurde vom Landratsamt Roth fiir diese Parzellen die Genehmigung versagt.
Nach dem Tod der Betriebsinhaber haben die Nachkommen die Aufgabe des landwirtschaftlichen Betriebes
verbindlich erklart. Die bisherige Betriebsinhaberwohnung wurde bereits fiir allgemeine Wohnzwecke
umgenutzt und vermietet.

2. Planungserfordernis
Die Gemeinde beabsichtigt mit der Anderung des Bebauungsplans die planungsrechtliche Ortsabrundung.
Weiterhin beabsichtigt die Gemeinde mit der Feststellung der Bebaubarkeit dieser Parzellen noch offene
Vergleichsverfahren aus dem ErschlieBungsbeitragsrecht abzuschlie3en.
Von Seiten der Grundstiickseigentiimer gibt es konkrete Bauabsichten.

3. Angaben zum Anderungsbereich
Die Festsetzungen der Art der baulichen Nutzung erfolgen weiterhin gemaR § 4 BauNVO als Allgemeines
Wohngebiet. Die zuldssige Grundflachenzahl von 0,4 fir die einzelnen Baugrundstiicke und die
Geschossflachenzahl von 0,8 werden auf 0,3 (GRZ) bzw. 0,8 (GFZ) reduziert.
Fir den Ande_rungsbereich werden Einzelhduser und Doppelhduser festgesetzt.
Die dargesteliten Gebaude werden Uber die bestehenden StraRen angebunden.

4. Griinordnung
Die griinordnerischen MaRnahmen des bisher als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesenen Teils des
Bebauungsplans werden auch auf die Parzellen des Anderungsbereichs ibernommen.
Die betroffenen Grundstiicksparzellen sind bisher keine Baugrundstiicke i.S.d. § 30 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 2
BauNVO. Diese Qualitét erhalten sie erst durch das Anderungsverfahren. Die Anderung stellt damit einen
Eingriff nach § 1a Abs. 2 Nr. 2 BauGB dar, der in der Abwéagung nach § 1 Abs. 6 BauGB zu ber(cksichtigen
ist.
Andererseits waren die westlichen Grundstiicke bereits mit grofflachigen Gewachshausern bebaut und
damit in entsprechendem MaRe versiegelt. Aufgrund der 1. Anderung ergeben sich keine negativen
Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild, bzw. auf die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts, da
dieser Bereich als Allgemeines Wohngebiet im FNP dargestellt und schon mit Gewachsh&usern bebaut ist.
Es kommt somit auf den Grundstlicken allenfalls zu Verschiebungen der bebaubaren bzw. bebauten
Flachen. Durch die Anderung des Bebauungsplans wird die bislang zulassige Versiegelung nicht erhéht; es
kommt zu keinen starkeren Eingriffen im Sinne der Eingriffsregelung, so dass keine Ausgleichspflicht
besteht.



Um die Wirkungen des Eingriffs dennoch zu minimieren bzw. auszugleichen wird

- die Grundflachenzahl GRZ auf 0,3 reduziert,

- die Pflicht zur Anlegung einer zweireihigen Hecke am Westrand des Anderungsbereichs aufgenommen,
- die Pflicht zur wasserdurchlassigen Befestigung von Terrassen und Hofeinfahrten aufgenommen,

- die Pflicht zur Begriinung der Flachdécher von Garagen und Carports aufgenommen.



