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ENTWURF WALDKIRCHEN , DEN 24.03.2026
ERGANZUNG WALDKIRCHEN , DEN 15,06.2026
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VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschluss

Der Markigemeinderat [evil. beschlieBender Ausschuss] hat in der Sitzung vom 30.01.2023
gemdB § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung des Bebauungsplans beschlossen. Der
Aufstellungsbeschluss wurde am 19.12.2025 oristiblich bekannt gemacht.

Friihzeltige Betelligung der Offentlichkelt und der Behérden

Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemdB § 3 Abs. 1 BauGB mit &ffentlicher Darlegung
und Anhérung flr den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 04.12.2025 hat in
der Zeit vom 23,12.2025 bis 30.01.2026 staftgefunden.

Die friihzeitige Beteiigung der Behdrden und sonstigen Trdgern &ffentlicher Belange gemdai
§ 4 Abs. 1 BauGB fir den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 04,12,2025 hat
in der Zeit vom 23.12.2025 bis 30.01.2026 stattgefunden.

Der Markigemeinderat hat in der Sitzung vom 02.03.2026 die wdhrend der Offentlichen
Auslegung und Betelligung der Behérden und Tréger dffentlicher Belange vorgebrachten
Anregungen und Bedenken einzeln mit Beschluss behandelt und die Anderungen des
Satzungsentwurfes beschlossen.

Offentiiche Auslegung und Betelligung der Behdrden

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 24.03.2026 wurden die Behdrden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemdB § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 23.04.2026
bis 27.056.2026 beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 24.03.2026 wurde mit der Begrindung
gemdB § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 23.04,2026 bis 27.05.2026 &ffentlich ausgelegt.

Satzungsbeschluss

Der Maikt hat im Beschluss des Marktigemeinderates vom 15.06.2026 den Bebauungsplan
gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 15.06,2026 als Safzung beschlossen.

ROhmbach, den .., s ST

Markt Rohriboach

(Siegel)

........................ L ——————

1. Burgermeister Leonhard Meier
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5,  Ausgefertigh
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f gl i
(/ (Siegel)

1. Blrgermeister lgsonhard Meier

Markt Rohrnbach

6.  Bekannimachung

Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am 03-0826 gemdB
§ 10 Abs. 3 HS 2 BauGB ortstiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begrindung wird
selt diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden der Gemeinde zu Jedermanns Einsicht
bereitgehalten und Uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan
ist darnit in Kraff getreten. Auf die Rechisfolgen des § 44 Abs. 3 5.1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB
und die §§ 214 und 215 BauGB wurde in der Bekannimachung hingewiesen.

ROBIMBECH B e S iy

Markt Rohmlbach

(Siegel)

1. BUrgermeister Lgonhard Meier
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SATZUNG

Aufgrund der §§ 10 Abs. 1, 13a des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 03, November 2017 (BGBI. | S, 3634) zulefzt gedndert durch Arf. 1 des
Gesetzes vormn 22.12.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348) hat die Markigemeinde Rohmbach
folgende Aufstellung beschlossen:

Bebauungsplan ,Orsmiite Rohmbach - West

§1
Geliungsberelch

Die Flurnummern 32, 32/6, 35 und 36, 13/2 {1), 13/4 (T}, 240/1(T), 13/16 (T} und 266/17 (1)
der Gemarkung Réhmbach bilden den Geltungsbereich des Bebauungsplanes. Die
genaue Abgrenzung ergibt sich aus dem belgefigten Lageplan M 1:1000 vom
50,11.2025. Der Lageplan mit seinen planlichen Fesfsetzungen ist Bestandieil dieser
Satzung.

§2
Zuléssigkett von Vorhaben
Innethalb der in § 1 festgelegten Grenzen richtet sich die planungsrechtiiche Zuléssigkedt
von Vorhaben (§ 29 BauGB) nach den Inhalten des gudtifizierten Bebauungspians, § 30
Abs. 1 BauGB. Dieser besteht aus der Planzeichnung (§3), der zu dieser gehdrigen

Zeichenerkidrung (§4) und den textlichen Festsetzungen (8§ 5).

Dem Bebauungsplan wird eine Begriindung beigeflgt, § ¢ Abs. 8 BauGh,

§3
Planzelchnung

Siehe gesonderte Planzeichnung im MaBstab 1 : 1000 in der Fassung vom 15.06.2026.
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§4
Zelchenekldrung
1. Ar der baullchen Nuizung
MY Urbanes Gebiet, It. § 6a BauNvO,
2. MaB der baullchen Nuizung
2.1, Grundfldchenzahl, § 19 BauNvO
GRkZ 0.8 Max. zuldissige Grundfldchenzahl
hier: 0,8
2.2, Hdhe der baulichen Anlagen, § 18 BauNvO
WH = 10,6m max, zZuldissige Wandhdéhe
hier: 10,6 m
2.3. Dachform
Zulassige Dachform:
SD 16°-35° Satteldach mit Dachneigung 15° - 35°
2.4, Vollgeschosse maximale zuldssige Zaht an Vollgeschossen
) hier; max, 4 Voligeschosse
2.5, Abgrenzung unterschiedlicher Male der baulichen Nutzung
LA S hier: Abirennung unterschiediicher Nufzungen flr Gaschosse
2.6, Urmngrenzungen der Fidichen fr besondere Anlagen und

Vorkehrungen zum Schutz vor schadiichen
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutz-
geseizes (§9 Abs, 1 Nr. 24 und Abs, 6 BauGB)

hier: Festsetzung von Fassaden mit ethéhfen Anforderungen
(vgl. textl, Festsetzung Ziff. 4)
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3.  Bauwelse, Baulinle, Baugrenzen

3.1, a abweichende Bauweise
3.2, I —_ S——_1. —_ Bqugrenze
3|3. - — n w—_ 1 Bdulinie

4, Verkehrsfltichen

4.1. Offentliche StraBenverkehrsfiéiche
4.2, StraBenbegrenzungslinie
4.3. St Fiache flr Kfz-Stellpl&ize

oberirdisch und unterirdisch (Tiefgarage)

4.4, e = Umgrenzung von Flachen fur Kiz-Stellpléitze
———————— oberirdisch und unferirdisch (Tiefgarage)

45, @ = e e == Einfahrtsbereich Parken bzw. Anlieferung
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5.  GrlnfiGchen

B.1. | 4' Private Grinfidche mit Pflanz- und Pflegegebot (gemdal
Textiche Festsefzung Ziffer 3.2)

5.2 Pflanzgebot von B&umen (gemdl Textliche Festsetzung Ziffer
3,2) Standort frei wahlbar

6.  Sonstige planiichen Festsefzungen

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungs-
planes

6.1 r---

6.2 G Zuldssige Firstichtung parallel zum Gebdude
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§6
Textiiche Festsetzungen

1. Planungsrechiliche Festsetzungen
(Festsetzungen geméB § 9, Abs. 1 und Abs. 4 BauBG, Art. 81 BauBO)

1.1. Ar der baullchen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

1] Der Geltungsbereich wird als Urbanes Geblef (MU) nach § 6a
BauNVO festgesetzt.

2.) Vergnigungsstétten,  sowelt  sie  nicht  wegen  ihrer
Zweckbestimmung oder ihres Umfangs nur in Kemngebieten
aligemein zuldéissig sind, und Tankstellen sind nicht zulGssig |
§ 1 Abs. 6 NI. 1, 6a Abs. 3 BQuNVO.

3.) Im Teilbauraum 1 sind im Erdgeschoss und im 1. Obergeschoss
keine Wohnnutzungen zuléssig, § 1 Albs 7 BAUNVO.

4) Im Teilbauraum 2 sind Einzelhandelsbetriebe, Schank- und
Speisewirschaften und sonstige Gewerbebetriebe Im Sinne von
§ 6a Abs. 2 NI, 4 BauNVvO nicht zuldsssig, § 1 Abs. 5 BaulNvO.

1.2. MaB der baulichen Nuzung (§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB}

1.) Es wird eine Grundfldchenzahl (GRZ) von 0.8 festgesetzt,
§ 16, 17, 19 Abs, 1 BaulNvO.

2.) Die zuléssige Grundfiiche darf nur durch die GrundfiGehen der
in§ 19 Abs. 4 Safz 1 Nr. 3 BauNvO benannten, baulichen
Anlagen Uberschiitten werden, und zwar hochstens bis zu einer
Grundfliéichenzahl von 0,9, § 19 Abs. 4 Satz 2, 3 BAuNVvO.

3.} Es wird eine maximale Wandhdhe baulicher Anlagen (WH max
von 10,5 m fesigesetzt, § 18 BauNvO.

4.) Unterer Bezugspunkt flir die Wandhdhe (WH) ist die Oberkante
des Urgeléndes, § 18 BauNVvO.

5.) Der obere Bezugspunkt fir die Wandhohe ist der Schnittounkt
der Wand mit der Cberkante Dachhaut,

4.) Die Zanl der zuldssigen Volgeschosse wird auf max. vier (4)
Vollgeschosse festgesetzt, § 16 Abs. 2 BauNvO.
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1.3, Bauwelse und Uberbaubare Fidchen (§2 Abs. 1 Nr. 2 BauEB)

1.) Es wird flr den Teilbauraum MU 1 eine abweichende Bauweise
festgesetzi, § 22 Abs, 4 BAuNvO, die sich wie folgt definiert:
Es sind Gebdude mit einer Lange von Uber 50m zuldssig.
Es muss an die seifichen Grundsticksgrenzen angebaut
werden,

2,) Die Uberbaubaren Flichen werden durch Baulfinien und.
Baugtenzen festgelegt. Auf Baulinien ist zu bauen, on
Baugrenzen kann angebaut werden.

1.4, Stelpltize und Garagen (§§9 Abs. T Nr. 4 BauGB, 9 Abs. 4 BauGB)

Fir bauliche Anlagen, bei denen ein Zu- oder Abfahrisverkehr zu
enwarten ist, besteht die Pflicht, Stellpldize bel der Ermichtung von
Anlagen herzustellen. Zudem besteht die Pflicht, Stellpldize bei
deren Anderung oder Nutzungs@nderung herzustellen, wenn
dadurch zusétzicher Zu- oder Abfahrisverkehr zu emwarten st
ausgenommen  sind, wenn sie z2u Wohnzwecken erfolgen,
Nutzungsénderung, der Ausbau von Dachgeschossen, der Einbau
weiterer Wohnungen in besfehende Wohngebdude und die
Aufstockung von Wohngebduden.,

lhte zahl bemisst sich nach den Vorgaben der Garagen- und
Stellplatzverordnung (GaStellV) vom 30. November 1993 (GCBI. S.
910, BayRS 2132-1-4-B), in ihrer jewelligen rechtsguilfigen Fassung.

1.5. Verkehrsficichen (9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die offenflichen StraBenverkehrsfidichen ergeben sich aus den in
der Planzeichnung mit Planzeichen festgesetzten Flachen.

Zufohren  zu  Parkierungsanlogen  und  Zufohren  zu
Anlieferbersichen sind nw in den daflr gekennzeichneten
Fl&chen zuldssigy.

Der Fohrbahnbelag der Parkplétze und Zufahrten auf den privaten
fldchen Im Planungsgebiet ist mif einem wasserdurchidssigen
Belag auszufiihren, § @ Abs. 1 Nr. 16b und ¢ BauGB. Hierbel sind
fir die Oberflédchenbefestigung und deren Tragschichten nur
Materiglien mit einem Abflussbeiwert kleiner oder gleich 0,7 zu
verwenden, wie z. B. Pflasterung mit mind. 30 % Fugenantell,
wasser- und  uffdurchldssige  Betonsteine,  Rasengittersteine,
Rasenschotter, wassergebundene Decke.
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2. Bauordnungsrechtiiche Festsetzungen

2.1. Bauliche Gestaliung

2.2, Geléndegestaliung

Fassadengestaltung:

Die farbliche Gesiattung der baulichen Anlagen ist mit der
Gemeinde Rohrnbach abzustimmen, Glanzende und
reflektierende Materialien sind unzuitissig.

Antennen- bzw. Satellitenanlagen sind an Fassaden und
einsehbaren Ddachern nichf zuldssig.

Ddcher:
Zul&ssig sind:

sSD Satieldacher als Blechdach ader Ziegeldach mit einer
Dachneigung von 15° - 35°

Dachaufbauten in Form von Dachgauben oder Quergiebel sind
als Schleppgaube bis zu einer Lange von 5,5m und nurim
Tellbauraum 2 zuldssig, sofemn sie zur AuBenwand zurickversetzt
sind und ihrer Héhe 1,0m nicht Gberschreitet,

Geldndeverdanderungen flr Aufschitiungen und Abgrabungen
sind im gebdudenahen Bereich bis max. 50cm zulGssig.
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3.  Grinordnung, Kimaschuiz und Oberfléichenentwdsserung

3.1, Rechfsgrundlagen und Herstellung der Bezlige

Der Grinordnungsplan ist infegriert in den Bebauungsplan und mit
diesem dls ein zusammengehdrendes Planwerk zu betrachten.
Dle getroffenen Festsetzungen verstehen sich auf der Grundlage
der § 1a, § 9, Abs, 1 und § 2600 BauGB.

3.2. Gilnfi&chen mit Planzgebot auf privaten Grundstiicken

Der Bebauungsplan setzt durch zeichnerische Festsetzung private
Grinftdichen fest, § 9 Abs. 1 Ni. 15 BauGB,

Auf den als private Grinfldche festgesetzten Fldchen ist der
vorhandene Vegetationsbestand dauerhaft zu erhalien § 9 Abs. 1
Nr. 50 und 25 BauGB,

Je Gundstick ist auf privaten Grinfidche maximal eine (1)
Gartenlaube mit einer Groke vaon maoximat
24 m? Fléche einschlieBlich offener Uberdachung zulGssig:
weitere Gebdude sind nicht zultissig, § ¢ Abs. T Nr. 10 und Nt, 15
BauGB.

Die privaten Grinfidchen sind als Versickerungs-  undfoder
Retentionsfiéichen zu nutzen. Wege, Sitz- und Spielpldize sind so
auszufithren, dass das Niederschlagswasser versickem kann, § 9
Abs. 1 Nr. 16 BauGB.

Die Bepflanzung der Grlnfiéchen muss landschaftsgerecht mit
heimischen autochthonen Sirduchemn und Gehdlzen (einschl.
Obstbéumen} erfolgen. Je 300 m? Grundsticksfidche st zum

Iwecke der Beschattung je ein Baum L, Il oder Il Crdnung
(wahlweise Obstbaum) zu pflanzen, § @ Abs. 1 Nr. 15a und 25
BauGB.

Die Anlage nicht begriinter Steingdrten sowle dhnlich eintoniger
Fiachennutzungen mit heher thermischer cder hydrologischer Last
oder erheblich unterdurchschnitfichem  dkologischem  oder
wohnklimatischermn Wert ist unzuidissig, § 9 Abs. 1 Nr. 15a, Abs. 4
BauGB.

3.3. Grund- und Hochwasserschutz, § 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB

Niederschlagswasser von privaten  Fdchen muss auf  den
Baugrundstlicken — ordnungsgemd®  versickert  werden.  Die
Versickerung muss breitflachig und Uber eine mindestens 0,30 m
mdchtige bewachsene Oberbodenzone erfolgen. Dies gilt auch
fur Uberdufe von Regenwassemutzungsanlagen. Rigolen ohne
Vorreinigung sind nicht zuldssig. Sickerschéchte sind unzulGssig.

Kann das auf dem Baugrundsitick anfailende
Niederschlagswasser auf dem Baugrundstiick nicht
ordnungsgemdaB  versickert werden, so ist es zu puffem und
gedrosselt in den oOffentlichen Misch- oder Regenwasserkanal
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4,

Immisslonsschutz

einzuleiten. Hierflr muss auf dem jewsliigen Grundstlck ein
Puffervolumen von mindestens 3 m? pro 100 m? angeschlossener
befestigter Fidiche vorgehaiten werden. Der Drosselabfluss ist auf
2 Liter pro Sekunde je Grundsilick begrenzt.

Schadlich verunreinigtes Niederschiagswasser ist unter Beachtung
der Bestimmungen der Gemeinde Rohmbach in die ffentliche
Kanafisation einzuleiten.

Bei der Emichtung und Andeming von Gebduden mit
schuizbedittigen Aufenthaltsidumen sind tfechnische
Vorkehrungen gegentber dem AuBenlamm nach DIN 4109-01
,Schallschutz im Hochbaou®, Ausgaloe Januar 2018, vorzusehen,

Notwendige Lifiungseinichfungen sind beim Nachweis des
Schalischutzes nach DIN 4109 zu bericksichtigen und so zu
bemessen, dass das resdierende  Schallddmm-Mal  der
AuBenbauteilkonstruktionen elnes schutzbediirftigen
Aufenthaltsrourns nicht relevant verschlechtert wird.

Tiefgaragenzutahrten und Anlieferbereiche sind in die Gebdude
zu integrieren und mit einem Tor zu versehen. Die Innenwdnde der
Tiefgaragentampen sind schallabsorbierend zu verkleiden und
muissen einen Absorptionskoeffizienten von 500 = 0,60 bei 500
Hz aufweisen.

Abdeckungen In des Tiefgaragenabfahrt, z. B. fr eine Regenrinne,
sind dem Stand der Lérmminderungstechnik entsprechend mit
verschraubten  Abdeckungen oder fechnisch gieichwertigen
IGrmarmen Losungen auszuflihren. Der Larmbeitrag der baulich-
fechnischen Einrichfungen (Rolitor, Regenrinne, usw.) darf die
Gerauschabsirahlung an der Tiefgaragenzufahrt !
Anlieferungszufahrt durch die Krafffahrzeuge nicht nennenswert
ethdhen (< 1 dB(A). Die Tefgaragenrampe und deren
Zufahrtswege sind mit glattem Fahrbahnbelag mit DstO < 0 dB
auszufGhren.

Die Anordnung von lUfftungstechnisch notwendigen Fenstem
schutzbedUrftiger Aufenthalisrume im Sinne der DIN 4109-01 von
Wohnungen ist in den in der Planzeichnung durch Planzeichen
festgeseizten Fassadenbereichen {vgl. planliche Festsefzung Ziff
2.6), in denen Beurteilungspegel von 64 dB(A) tagsiiber und/oder
54 dB(A) nachis durch Verkehtsldmn im Sinne der 16, BimschV bzw.
von 63 dB(A) fagsiber undfoder 45 dBA) nachts durch
anlagenbezogenen L&m im Sinne der TA Larm Uberschritten
werden, unzuléssig.
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Schutzbedurflige Aufenthaltsidume Im Sinne der DIN 4109-01
sonstiger gewerblicher Nutzungen (Blro o. &) welche
ausschlieBlich Uber offenbare Fenster verflgen, vor denen der
Beurteilungspegel durch Verkehrsldm einen Wert von 64 dB(A)
bzw. durch anlagenbezogenen L&m einen Wert von 63 dB(A)
tags tags Uberschreitet, sind mit ausreichend dimensionierten
schallgedémmten  Liftungseinrichtungen oder  gleichwertigen
MaBnahmen auszustatten. Dies gilt  nicht, falls die
entsprechenden Raume Uber eine l&Grmabgewandte Seite
beluffet werden kénnen, an der der vorgenannte
Verkehrsl&rmpegel eingehalien wird,

§6
Inkraftireten

Die Satzung tritt am Tag ihrer Bekanntmachung in Kraft.

RoShmbach, den e

Markt Réhmbach

___________________________ L

1. Burgermelster Lepnhard Meier

(Siegel)
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11

BEGRUNDUNG

Planrechtiiche Voraussefzungen

Aufstellungsibeschluss

Der Markigemeinderat hat am 30.01.2023 folgenden Aufsteflungsbeschluss gefasst

Der  Markigemeinderat  beschlieBt, die  Aufstellung  eines Bebauungsplanes
LOrismitte R&nmbach - West* nach §13a BauGB.

Der Bebauungsplan kann als Bebauungspian der Innenentwickiung im beschleunigten
Verfahten aufgestelt  werden, Die ihm  Bebauungsplan  festgesefzte zuléssige
Grundfléiche im Sinne des § 19 Absafz 2 der Baunutzungsverordnung betiagt insgesamt
weniger als 20 000 Quadratmetem. Durch den Bebauungsplan wird nicht die Zuldssigkeit
von Vorhaben begrindet wird, die elner Pficht zur  Durchfihrung einer
Umnweltveriréiglichkeitspriifung nach dem Gesefz Uber die UmweltvertiGglichkeltsprifung
oder nach Landesrecht unterliegen. Es bestehen auch keine Anhalispunkte flr eine
Beeinfréichtigung der in § 1 Absafz 6 Nummer 7 Buchstabe b BauGB genannfen
Schutzgiter, bzw, dafdr, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung
der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Safz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind, § 13a Abs, 1 BauGB.

Der Bebauungspian kann, sowelt er von den Darstellungen des Flichennutzungsplans
abweicht, aufgestellt werden, bevor der Fldchennutzungsplan gedndert oder ergénzt ist.
Die geowdnete stédtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets  wird nichf
beeintréichtigt. Der Fléchen-nutzungsplan wird zu einem spateren Zeltpunkt im Wege der
Berichligung angepasst werden, § 13a Abs. 2 Nr, 2 BauGB.

Eingriffe, die auf Grund der Aufsteliung dieses Bebauungsplans zu erwarten sind, gelften
als I Sinne des § 1a Absatz 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Enfscheidung der
Marktgerneinde erfoigt oder zuidssig, § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB.

Der Bebauungsplan wird durch die Markigemeinde im beschleunigten Verfahren ohne
Durchfihrung  einer Umweltprifung nach § 2 Absatz 4 BauGB aufgestelit,
§ 13g Abs. 3 Nr. 1 BAuGB.

Zudem sieht die Markigemeinde von dem Umweltoericht nach § 2a BauGB, von der
Angabe nach § 3 Absatz 2 Safz 4 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen
verfiigbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erkidrung nach § 6a Absatz 1 BauGB
und § 100 Absatz 1 BauGB ab und wendet § 4¢ BauGB nicht an, § 13a Abs. 2 Nr. 1, 13
Abs, 3 Satz 1 BauGB,

Dem hingegen verzichtet die Markigemeinde ausdriicklich nicht auf die friihzeitige
Unterichtung und Erérterung nach § 3 Absatz 1 und § 4 Absafz 1 BauGB ung macht
damnit nicht von der Méglichkelt des § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB Gebrauch.
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1.2

Inhatt des Fldichennuizungsplanes

Im rechtsglitigen Fldchennutzungsplan mit infegrietfem Landschaftsplan des Markt
Réhmbachs ist die Fidche des Planungsumngriffes als Mischgebiet (MI) ausgewlesen.

Lage und Grole des Planungsumgriffes
Das Planungsgebiet iegt unmittelbar westlich des Zentrums von Rohmbach.

£s umfasst die Flurnummer(n) 32, 32/6, 35 und 36, 13/2 (1), 13/4 (1), 240/1(T}, 13/16 (T) und
266/17 (T) Gernarkung Réhmibach, Das Planungsgebiet Ist bereits intensiv bebaut.

Es wird wie folgt begrenzt:

Iy Norden: Durch bestehende Bebauung

lm Westen: Durch bestehende Bebauung und dem Markiplatz
im Osfen: Durch bestehende Bebauung

Jm Suden: Durch den Friednof und die Pfartkirche

Das Planungsgebiet ist ca. 0.70 ha grok und ist nach Norden geneigh.

Zweck und Ziel des Bebauungsplanes

Die Marktgemeinde R_éhrnboch ist eln wichtiger Fremdenverkehrsort im Bayerischen Wald.
Durch die politische Offnung nach Osten hat die Matkigemeinde zusdizliich eine wichiige
wirtschaffliche Funktion ethalten.

Wie bereifs inn ISEK — LEK der Markigemeinde in de! Fortschreibung von 2020 dargestellt,
sollen im Planungsumgrift Leerstéinde behoben oder vermieden werden. Das hellt, dass
i Erdgeschoss zum Markiplatz gerichtet vorrangig Einzelhandel, Dienstleistung oder
Gastronomiebetriebe gestarkt bzw. angesiedelt werden soflen, um eine noch stdrkere
Betebung des Markiplatzes zu efreichen.

In den Obergeschossen soll das Augenmerk auf gewerbliche Nutzungen gelegt werden.
Wohnungen solien nur untergeordnet in den Obergeschossen zulissig sein.

Es ist maglich, partiell auch weitere Fidichen flr Beherbergungszwecke vorzusehen,
Anlagen fUr sozicle Zwecke sieht die Gemeinde an dieser Stelle wegen des nane
liegenden Verwaltungszenirums hingegen nicht.

Aus stadtebaulicher Sicht ist auf der vermn Markiplatz abgewandten Seite eine
Nachverdichtung moglich und wiinschenswert.

Des Weiteren soll der Bebauungspian groRzligige und stédfebaulich gliedemde Baufenster
beinhalten, um den Eigentlimern Erweiterungs- und Entwickiungsmdglichkeiten im Zenfrum
des Marktes von Réhenbach zu emdglichen, und eine geordnete Innenentwickliung zu
schaffen,
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4.1

Um im verdichteten Zentrum die Stellplatzsituation zu erleichtern, soll der Bau einer
Tiefgarage im Planungsgebiet zuldssig sein.

Fir die Bewohner, Kinder des Baugebietes, sowohl auch die Spaziergénger soll ain
maglichst gefahrenfreier und attraktiver Aufenthdaltsbereich im offentlichen Raum
geschaffen werden.

Festsefzungen

Zur Umsetzung dieser Zielsetzungen trifft die Markigemeinde In der Planung entsprechende
Festsefzungen:

Art der baullchen Nutzung

Die Markigemeinde selfzt ein Urtbanes Gebiet im Sinne des § 6a BauNVO fest, well der
Planungsumgriff derm Wohnen sowie der Unterbingung von Gewerbebetrieben und
sozialen, kulturslien und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich
storen, dienen kdnnen soll,

Das zentral gelegene Plangebiet ist von bestehender verdichteter Bebauung mit einem
hohen Wohn- und Gewerbeantell, dabei auch zentralortichen Nutzungen, verkehrlich
belasteten innerdrilichen Stralen und denkmalgeschiizten Anlagen (Kirche,
Bodendenkmal} umgeben. Es handelt sich um einen klassischen innerdrilichen
innenentwickiungsbereich, der bereits heute einen urban gepragten Charakier aufweist,
Die Flachen des Planungsumngriffs sind Ubemwiegend bebaut und funktional gepragt.

Dieser Standort ist aus Sicht der Markigemeinde besonders gut geeignet, um eine
verdichtete, funktionsgemischte Nutzung zu tragen. Die Bauleitplanung verfolgt das Ziel,
Leerstinde im Ortskem zu vermeiden, den Kemort und die dorfigen Mglichkeiten auch
getade flr Einfichtungen der Wirtschaft bzw. sozidle und kutturelle Einrichtungen zu starken,
den Markiplaiz durch publikumswirtsame Nufzungen zu starken, im Zentrum eine
Nachverdichtung anzustoBen und Nufzungsmischungen in vertikaler Gliederung zu
fordetn.

Mit der Wahl der Festsetzung eines MU nimmt die Markigemeinde in den Blick, dass bel
zunehmender Verdichtung in Innenstadtiogen Nutzungskonkurrenzen sowie konfligisrende
Nutzungsanspriche und damit zunehmend auch Lamschutzkonflikte auftreten konnten,
Insbesondere bei einem Nebeneinander mit Wohnnutzung, Die Markigemeinde bedient
sich hier bewusst des durch den Bundesverordnungsgeber fir diese Konflikilagen in Gestalt
des § 6a BauNve emwelterten stadiebaulichen Handlungsspielraum, ohne dabei das
grundsatzlich hohe Larmschutzniveau zu verlassen. Sie greiff somif zu demjenigen neuen
Instrument, das explizit zur Erdeichterung des Planens und Bauens in innerstGdtischen
Gebieten zur Verfligung gestellt wird und mit dem sie bel entsprechender stadtebaulicher
Konflikholeranz planerisch die nutzungsgemischie Stadt der kurzen Wege vernwirklichen (BT-
Drs. 18/10942, 32, 56) und gleichzeitig eine stdrkere Verdichtung ermaglichen kann (BT-brs.
18/10942, 32, 56).
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4.2

4.3

4.4

In dem festgesetzten MU gliedert die Markigemeinde dabei In Gestait der TelloaurGume 1
und 2 nach der Art der zuldissigen Nutzung. Sie will dabei vor allem gewerbliche
Nutzungen ~ ausgenommen in der Gestait des § 6a Abs. 2 Nr. 2 BauNvO - dem Bauraum
1 zuweisen, wohingegen Wohnen und Anlagen fir Verwaltungen sowie flir kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheiiliche und sporiche Zwecke in beiden Tefibaurdumen
etabliert werden kbnnen.

Innerhalb des Tellbauraums 1 macht die Markigemeinde dabei von der Moglichkeif
Gebrauch, im Erdgeschoss und in dem darlber fegenden 1. Obergeschoss einzelne der
in dem Baugebiet allgemein zulkissigen Nutzungen ~ konkret Wohnnutzungen —
auszuschlieBen. Hierbei verfolgt die Gemeinde stédtebaulich das Ziel, den im
Erdgeschoss priorisierten Nicht-Wohnnutzungen, wle etwa Einzelhandel, Sienstleistung cder
Gastronomie, zum Zwecke der noch stdrkeren Belebung des Markiplatzes Ausweitungs-
bzw. Raumpotential auf der zwelten cberirdischen Geschossebene zu gewdhileisten.

MaR der baullchen Nutzung

Hinsichtich des MaRes der baulichen Nutzung verfoigt die Markigemeinde das Ziel, indem
sie sich mit 0,8 an der Obergrenze des Crientierungswertes eines MU far die Fesisefzung
einer GRZ bewegt, in Kombination mit einer - aus der zuldssigen Zahi von vier
Vollgeschossen resultierenden - ethohten (faktisch enrechenbaren) GFZ die
Nachverdichtungsméglichkeiten im Planungsumgriff zu starken.

Abwelchende Bauwelse

Die Vorgaben zur abweichenden Bauweise Im Teilbauraurn 1 sowie die dort getroffenan
Festsetzungen zur Uberbaubaren Grundsticksfidehe in Gestalt der Festsetzung von
Baulinien sollen im straBennahen, das Orisbild besonders praigenden Bebauungsbereich
die Aufrechterhaltung einer maglichst geschlossenen Bebauungsoptik fordem.

Immisslonsschulz

Da das Plangeblet durch den StraBenverkehrsianm der angrenzenden Strale Markiplatz
aus Sstiicher und nordlicher Richtung erhéhten Immissionen ausgesetzt ist erachtet die
Maridgemeinde mit dem Ziel, gesunde Wohn- und Arbeitsverhditnisse in zu erichtenden
oder gednderten bzw. nutzungsgednderten Gebauden zu gewdhreisten, fir die insoweit
betroffenen Fassaden im Teilbauraum 1 immissionsschutzfachliche Vorgaben flr
erforderich,
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5  Verkehr
5.1 VerkehrsméBige Erschllefung

6.1

6.2

6.3

6.4

Das MU wird (ber die Passauerstrale bzw. Uber den Markiplatz erschlossen.

Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung

Die Versorgung des Planungsgebietes mit Tinkwasser erfolgt Uber die Wasserversorgung
der Markigemeinde Rohmibach im Verbund mit Waldwasser.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist akiuell und  zukinftig Uber den
Hochbehditter Réhmbach (500 m3} mit einer Diuckhdhe von ca. 471 m 0. NN versorgt.
Bei einer Geldindshdhe zwischen ca, 431 ~ 435 m U. NN ist domit ein Ruhedruck von ca.
3,6 bis 4,0 bar vorhanden.

Zwischen Hochbehdlier Réhmbach (ca. 471 m G NN) und Hochbehditer
Oberhéhenstetten (ca. 571 m 0. NN) ist ein leistungsfahiger Veround mit Leitungen DN
200 und DN 150 vorhanden. Im Hochbehditer Rohmbach ist eine Druckerhohung
eingebaut, welche bis zu 9 Is ins Netz Obehéhenstetten rlickspeisen kann. Im
Hochbehdlter Obemdhenstetten ist neben der Eigenversorgung ein Anschiuss an
Woaldwasser vorhanden,

Zudem plant der Markt Réhmbach akiuell den Neubau des Hochbehdlters
Oberhéhenstetten mit einem deutlich gréBeren Speichavolumen und einer reinen
Versorgung Uber Waldwasser. Dadurch st zukiinftig eine sichere Wasseversorgung fl
den Verbund Hochbehdlter Réhimbach und Hochbehditer Obethdhenstetten mit einer
Kombination aus Eigenversorgung und Einspeisung von Waldwasser uneingeschrdnkt
vorhanden.

Abwasserbeseligung

Die Entwéisserung des Geliungsbereiches des Bebauungsplans erfolgh aktuell und kinftig
im Mischsystem. Fir die Kiéranloge Rohmbach  und  den  zugehdrigen
Mischwasserbehandiungen  liegt eine  glltige wasserrechiliche  Genehrigung  des
Landratsamtes Passau vom 09.09.2008 Az, 641/11-2802201 vor. Grundsdtzich ehdhen
sich durch die voliegende Bauleitplanung die  Abflisse von Regenwasser bzw.
Mischwasser nicht,

Sowohl der Drosselabfluss als auch ein erfordericher Noflberlouf werden an den
bestehenden Mischwasserkanal angeschlossen.

Durch den Einbau der festgesetzten Puffervolumen von 3 m? pro 100 m? angeschlossener
befestigter Fiéiche werden Abflussspizen reduziert und damit die genehmigten
Mischwassereinleitungen splrbar veringert.

Energleversorgung

Die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt Uber das Netz der Bayemwerk AG,

Millbeseltigung

Die orfliche Millbeseitigung ist durch ein Privatunternehmen gesichert. Die zentrale
Milltbeseitigung erfolgt durch den Zweckveroand "Abfaliwittschaft Donau-Wald™ (ZAW).

Waldkirchen, 15.06.2026
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E  NACHRICHTLICHE UBERNAHME

1.  Texfiiche Hinwelse zum Bebauungsplan

1.1 Panunferagen

1.2 Bodendenkmal

Nur der Originalplan des Buros ssp planung gmbh ist zur genauen
MaReninahme geeignet.

Als Planunterlagen dient der Ausschnitt aus der Flurkarie
M = 1:1000 des Markt Rdhmbachs.

Far nachrichtlich Ubermnommene Pianungen und Gegebenheiien
kann keine Gewdhr Ubermommen werden,

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich das
Bodendenkmal D-2-7247-0035.

Das Landesamt fir Denkmaipflege wird Im Rahmen der
Einzelbaugenehmigung als Fachstelle gehort.

Fr Bodeneingriffe jeglicher Arf im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes ist eine denkmalrechiliche Efautnis gem. Art. 7
Abs, 1 BayDSchG notwendig. Die in einem eigenstandigen
Erlaubnisverfahren bei der zusténdigen Unteran
Denkmalschutzbehdrde zu baardragen ist,

Art. 8 Abs. 1 BayDSchG:

Wer Bodendenkmaler auffindet ist verpflichiet, dies unverziiglich
der Unteren Denkmalschutzbehdrde oder dem Landesarnt fOr
Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der
Eigentirmer und der Besitzer des Grundstiicks sowie dex
Untemehmer und der Leiter der Arbeifen, die zu dem Fund gefdnrt
haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen.
Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund geflhri
haben, aufgrund eines Arbeitsvernditnisses feil, so wird er durch
Anzeige an den Untermehmmer oder den Leiter der Aibeiten befrelt.

Art, 8 Abs. 2 BayDSchG:

Die aufgeiundenen Gegenstéinde und der Fundort sind bis zum
Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unveréndert zu
belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehdrde die
Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Aibeiten
gestattet.
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1.3 Baudenkmal

Angrenzend des Geltungsbereiches befinden sich 2
Baudenkmdler.

D-2-72-141-1 Bodendenkmal Kirche und
D-2-72-141-9 Bodendenkmal steineme Hausbank

Die angrenzenden Baudenkmdiler sind im Falle von Bauarbeiten
zu schiitzen. HierfGr sind vom Vorhabentrager in Abstimmung mif
dem Bayerischen Landesamit flr Denkmalpflege entsprechende
Vorkehrungen und Schutzmalnahmen zu freffen.

1.4 Schneefanggitier an D&chem

1.5 Versorgungsanlagen

Bel Satteldéichern ist im Traufbereich durch Schneefanggiiter oder
sntsprechende Traufausbitdung (2. B, entsprechend
hochgezogener Schitdwand) das Abrutschen von Schnee zu
verhindem.

Fir Kabelhausanschilisse dirfen nur marktibliche und
zugelassene Einflhrungssysteme, welche bis mind. 1 bar gas- und
wasserdicht sind, verwendet werden, Ein Prifungsnachweis der
EinfUhrung ist nach Aufforderung vorzulegen.

Der Schuizstreifen der Erdgasleifung betrdigt in der Regel je 1,0m
belderseits der Leitungsachse.

Die Trasse ist dauerhaft fiir regelmdéBige Kontrollen im Rahmen
von Streckenbegehungen zugdngiich zu halten und muss von
Fahrzeugen sowie Arbaitsmaschinen befahroar sein.

Bel geplanten TiefoaurmaBnahmen in der Ndhe bestehender
Lelfungen ist vor Baubeginn elne emeute Einwelsung in die
genaue Lage der Gasleitung anzufordem. Ansprechpariner ist das
Kundencenter in Regen (Tel.: 09921-965-0). Erforderiche
SicherungsmaBnahmen fir die Leitungen sind im Zuge der
weiteren Planungen festzulegen.

Freigelegte Gasleifungen dlrfen erst wieder verfUlit werden,
nachdem sie durch das zusténdige Betriebspersonal auf
mogliche Beschédigungen Uberprift wurden.

Dar{iber hinaus sind die geltenden UnfallverhUtungsvorschriften
(BGV A3 und C22), die VDE-Bestimmungen, die DVGW-Richilinie
GW 315 sowie das Merkblatt ,Zum Schutz unterirdischer
Versorgungslettungen® bei Grabarbeiten zu beachten.

Flr Strom- und Gasanlagen glit, dass innerhalle der
ausgewiesenen Schutzzonen bzw. Schutzstreifen bestehende Bau-
und Bepflanzungsbeschrdnkungen einzuhalten sind,
Enfsprechende Bau- und Bepflanzungsvorhaben sind rechizeftig
zur Stellungnahme vorzulegen. Dies betrifft insbesondere Straben-
und Wegebaurmalnahmen, Ver- und Entsorgungsleitungen,
Aufschittungen, Kiesabbau, Freizeit- und Sportanlagen, Bade-
und Fischgewdsser sowie Aufforstungen.
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1.6 Bodenschuiz

Die Trassen unterrdischer Versorgungsleitungen sind von
Bepflanzungen freizuhalten, da andernfalls die Betriebssicherheif
sowie Reparaturmoglichkeiten eingeschrénkt werden. Bdume und
tiefwurzelnde Strdiucher dirfen gemdal DIN 18920 bis zu einem
Mindestabstand von 2,5 m zur frassenachse gepflanzt werden.
Bel Unterschreitung dieses Abstandes sind geeignete
SchutzmaBnahmen im Einvernehmen mit demn Leitungstrager
vorzusehen.

Zuséifzlich sind die Hinweise des ,Merkblatts (ber BGume,
unterirdische Leitungen und Kandle® (Ausgate 2013, FGEV-Nr.
939) sowie die DVGW-Richllinie GW 125 zu beachten, Ebenso sind
das Merkblatt zum Schutz der Verteilungsantagen® sowle die
LSicherheitshinweise flr Abeiten in der Ndhe von Kabel-, Gas- und
Freileitungen" verbindiich einzuhalten.

Ausklnfte zur Lage der befriebenen Versorgungsaniagen kdnnen
dber das Planauskunftsportal eingeholt werden unter

www, bayernwerk-netz. de/de/energie-
senvice/kundensenvice/planauskunfisportal. himi

Mutterboden ist nach § 202 BauGB in nutzbarem Zustand zu
erhalten und vor Vergeudung und Vernichtung zu schiizen.
Uberschissiger Mutterboden (Cberboden) oder geelgneter
Unferboden sind maéglichst nach den Vorgaben des § 6 BBodSchV
zu verwerten. Hierflr soll von elnem geelgnaten Fachblre ein
Bodenmanagementkenzept erstellt werden,

Der belebie Oberboden und ggf. kulturfdhige Unterboden sind zu
schonen, gefrennt abzuiragen, fachgerecht zwischenzulagem,
vor Verdichtung zu schitzen und moglichst wieder seiner Nutzung
zuzufihren.

Bel Erd- und Tiebouarbeiten sind zum Schuiz des Bodens vor
physikalischen und stofflichen Beeintrichtigungen sowie zur
Vemwerung des Bodenmaterials die Vorgaben der DIN 18915 und
DIN 19731 zu bericksichtigen.

Das Befahren von Boden ist bai unglnstigen Boden- und
Witterungsverhditnissen (insb. Aufgeweichier Bodenj moglichst zu
vermeiden. Ansonsten sind Schutzmalnahmen enfsprechend DIN
18915 zu freffen.

Zulieferung von Bodenmciterial: Soll Bodenmaterial i 5. d. § 6
BBodSchV zur Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht
verwendet werden, sind die Anforderung des § 6 BBodSchV
einzuhatten,

Es ist sicherzustelien, dass entsprechend nach DIN 19639, die
BaumaBnahme in der Planungs- und Ausfahrungsphase von einer
qgualifizierten Bodenkundlichen Baubegleitung beaufsichiigen
werden,
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1.7 Pilanzenliste

FUr Pflanzungen auf &ffentlichen und privaten Grinfidchen sind

folgende standorigerechte Gehdizarten zu verwenden.

Baume | Ordnung:

Mindestqualitcit: Hochsfamm, 2x verpflanzi,
Stommumfang in Tm Hohe: 14-16cm

Acer platanoides Spitzahom
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Fraxinus excelsior Esche
Quercus robur Stieleiche
Tika platyphvilos Linde

Fagus slivatica Rotbuche
Liquidambar styraciflua Amberkaum

B&ume |l Ordnung:

Mindestqualiict: Hochstamm, 1x verpflanzt
Stammumfang in 1m Hoéhe: 14-16cm

Acer campestre Feldahorm
Aesculus hippocastanum RoRkastanie
Carpinus betulus Hainbuche
Fagus sivatica Rotbuche
Sorbus ducupania Vogelbeere
Prunus avium Vogelkirsche
Prunus padus Traubenkirsche
Sorbus ancuparia Eberesche

Béiume Il Ordnung:

Mindesiqualittt: Hochstarnm, 1x verpflanzt
Stammumfang in 1m Héhe: 14-16cm

Acer giobosum Kugelahom
Magnolia soulangeand Tulpenmagnaolie
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Geschlossene Gehdlzpflgnzung:

10% Heister Mindestqualitét 2x verpflanzt, Hohe 150 - 200cm,

wahlweise Solitars, Mindesthdhe 100 cm

Q0% Shducher, Mindestauaiitat verpflanzt, Héhe 60 - 100cm

Corylus avellana Haselnuss

Crataggus monogynd WeiRdom

Prunus spincsa Schlehe

Rosa cgnina Heckenrose oder dhnlich

Sambucus nigra Holunder

Taxus baccata Eibe

Obstbéume flir privale Fldchen:

Apfel:  Graue franzdsische Renette, Jakob Fischer, Kaiser
Wihelm Fromms, Goldreneft Mdlerapfel,  Rheinischer
Bohnapfel, Schdner von Hernhut, Zaberg&u

Bimen: Augustbire, Bunte Juli, Conference, Fiithe aus Trevoux,
Gellers Bufterbime, Guie Graue, Gute Luise, Herzogin
Elsc, Petersbime, Prinzessin Marionne

Zwetschgen: Schonberger Zwetschge, The Czar, Wangenheims,

Frihzwetschge
Kirschen: Grofe  Pinzessinkische,  rote  Knorpelkirsche,
Hedelfinger Riesenkirsche

Mircbellen:  Aprimira, Bellamira, von Metz, von Nancy

Auf  aufochthones Pflonzmaterlal st aligemein  zu achiten.

Die Pflanzungen sind frelwachsend zu gestaiten,

Hinweisa:

Die Vorschrifien dier Art 47 und 48 AGBGE liber Grenzabsidnde sind zu beachian, Hiemach ist
filr Gahdize Oher 2 m Hohe ein Grenzabsiond von mindestens 2 .m, 2u londwirschaitichen
Fcichen mindestens 4 m ainzuhaifen.

Bei der Durchfifvung von Boum- und Strauchpfonzungen im Bersich der Erdkabel der
Versorgungsuntemehmen ist ein bejdselfiger Abstond von 3,0 m einzuhalfen. Solife dieser
Mindestabstand unterschiftten werden, sind im Einvemnehmen mif derm Energievesorgungs-
unfemshmen geeignete SchufzmaBnatimen aurchzuftinren,
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2.  Planliche Hinwelse zum Bebuungsplan

2,1 D Einzeldenkmal
(hier: Baudenkmal Kirche D-2-72-141-1 und Baudenkmall
Steineme Hausbank D-2-72-141-2 die dem Denkmalschutz
unterliegen § 5 Abs. 4, § 9 Abs. 6 BauGB)

2.2 m Urngrenzung von Gesamtanlagen
(hier Bodendenkmal D-2-7247-0035)
die dem Denkmalschuiz unterliegen
(§ 5 Abs. 4, §9 Abs. 6 BauGB

2.3 e Y Vorhandene Flurstlicksgrenze

2.4 - 90 Vorhandene Flurstlicksnummemn

2.5 Vorhandene Bebauung

2.6 Bestehende Hohenkoten GeldndeoberflGche

e Sl (Angabe in m UNHN)
27 e Vorgeschlagene Grundstlcksgrenze
2.8 L x | MaBangabe
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Ubersichisplan M 1 : 2 500
mit Hinweis auf Plangebiet

ANLAGE 1
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ANLAGE 2

Lageplan M 1 : 1 000
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ANLAGE 3

Auszug Lufifoto mit Kataster M 1 : 2 500
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ANLAGE 4

Auszug Lufifoto mit Denkmalkarte M 1 : 1 000
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ANLAGE &

Auszug aus Fiéichennutzungsplan M 1: 5 000
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Ausfertigung:

Réhrnbach, den 310726 Le )

MARKT ROHRNBACH onhard Meier

1. Birgermeister /

ARCHITEKTEN STADTPLANER INGENIEURE
MARKTPLATZ 18
94065 WALDKIRCHEN
TELEFON 08581 9603-0
TELEFAX ~ 08581 3671
info @ ssp - architektur. de

Www.ssp-qrqhi’rek’rur.de

SSP PLANUNG GMBH BY AK STADTPLANERLISTE: NR. 40817, NR. 41616




Le
,//,
— //
- //
‘ 7 —y
” gy 7
/ 7
{ 7
\ —



