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1.  Vorbemerkungen
1.1 Planerfordernis und -ziel
In Gegenlage des bestehenden Edeka-Lebensmittelmarktes im Anschluss an den nordwestlichen Sied-
lungsrand der Stadt Bad Rodach strebt die Firma Edeka 0stlich der StaatsstralRe St 2205, auf derzeit
noch landwirtschaftlich genutzten Flachen, die Neuerrichtung eines modernen Lebensmittelmarktes mit
einer Gesamtverkaufsflache von maximal 1.200 m? zuztglich Gastronomie/Café mit Bestuhlung mit ei-
ner Flache von maximal 200 m? und einem Getrankemarkt mit einer Gesamtverkaufsflache von maximal
500 m? an, da der bestehende Lebensmittelmarkt aufgrund seines Baualters sowie im Hinblick auf das
Raumprogramm und die Warenprasentation letztlich nicht mehr den aktuellen betrieblichen Anforderun-
gen und Kundenwiinschen entspricht. DarUber hinaus ist in diesem Bereich durch die Stadt Bad Rodach
die stadtebauliche Entwicklung eines Mischgebietes im Anschluss der bestehenden gemischten Nut-
zungen vorgesehen. Zur ErschlieBung der Flachen ist eine Zufahrt zur Staatsstralte 2205 einschlief3lich
einer Linksabbiegespur im Bereich der Staatsstralle 2205 vorgesehen. Hierbei ist geplant, das Misch-
gebiet Uiber die Flachen des Sondergebietes zu erschlielen. Das eigentliche Baugebiet umfasst rd. 1,2
ha und ist derzeit bauplanungsrechtlich als AuRenbereich i.S.d. § 35 BauGB zu bewerten, sodass es
zur Umsetzung der Planung die Aufstellung eines Bebauungsplanes im zweistufigen Regelverfahren
mit Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB bedarf. Mit dem vorliegenden Bebauungsplan sollen auf
Ebene der verbindlichen Bauleitplanung die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen flir die stadte-
bauliche Entwicklung eines Mischgebietes und die Errichtung eines Lebensmittelmarktes mit einem
baulich integrierten, aber raumlich getrennten Getrankemarkt geschaffen werden.

Lage des Plangebietes (Plankarte 1)
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Quelle: OpenStreetMap (www.openstreetmap.org; 07/2021), bearbeitet Abbildung genordet, ohne Maf3stab

Das Planziel des Bebauungsplanes ist die Ausweisung eines Mischgebietes gemall § 6 BauNVO im
Anschluss der bestehenden gemischten Nutzungen, die Ausweisung eines Sondergebietes fiir den
grol¥flachigen Einzelhandel mit der Zweckbestimmung ,Lebensmitteleinzelhandel“ gemal § 11 Abs. 3
BauNVO sowie die Sicherung der Erschliefung und des naturschutzrechtlichen Ausgleichs.
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Der Flachennutzungsplan der Stadt Bad Rodach stellt fir den Bereich des eigentlichen Baugrundstu-
ckes noch Wohnbauflachen sowie im Bereich der bestehenden und geplanten Zufahrt Griinflachen und
ImmissionsschutzmaflRnahmen dar, wodurch der vorliegende Bebauungsplan gegenwartig nicht aus
dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan entwickelt werden kann. Der Flachennutzungsplan wird
daher gemaf § 8 Abs. 3 Satz 1 BauGB parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes teilrdumlich ge-
andert. Das Planziel der 10. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Bad Rodach ist die Dar-
stellung von Gemischten Bauflachen, Sonderbauflachen mit der Zweckbestimmung Grof3flachiger Ein-
zelhandel und StraRenverkehrsflachen zulasten der bisherigen Darstellungen. Der raumliche Geltungs-
bereich der 10. Anderung des Flachennutzungsplanes entspricht dabei nur teilweise dem raumlichen
Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes. Im Osten umfasst die 10. Anderung des Flachen-
nutzungsplanes zusatzlich den Bereich der bestehenden Freiflachen zwischen dem Schlesierweg und
der Danziger Straf3e und im Nordwesten lediglich den Bereich der geplanten und bestehenden Zufahrt,
nicht aber den Bereich des Strallenverlaufes der StaatsstralRe St 2205.

Bereits in seiner Sitzung am 23.01.2012 hat der Stadtrat der Stadt Bad Rodach im Bereich des vorlie-
genden Plangebietes gemal § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung des Bebauungsplanes Gewerbegebiet
,Unterer Marbach” im Bereich der Flurstiicke 860, 861, 860/2 teilweise, 987 teilweise, 988/2, 986 teil-
weise, 985/2 teilweise, Gemarkung Rodach, sowie in der gleichen Sitzung die 10. Anderung des Fla-
chennutzungsplanes der Stadt Bad Rodach fur diesen Bereich beschlossen. Da die der Bauleitverfah-
ren zugrunde liegenden Planvorhaben nicht weiterverfolgt wurden und diese nicht den aktuellen Pla-
nungen entsprechen, wurden die beiden vorgenannten Aufstellungsbeschliisse durch den Stadtrat der
Stadt Bad Rodach in seiner Sitzung vom 17.05.2021 aufgehoben. In derselben Sitzung hat der Stadtrat
der Stadt Bad Rodach die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Unterer Marbach* sowie die 10. Anderung
des Flachennutzungsplanes im Sinne der gegenwartigen, vorliegenden Planung beschlossen.

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst in der Gemarkung Rodach die Flurstu-
cke 821/1 teilweise, 843 teilweise, 844 teilweise sowie 860 (Plankarte 1) und somit eine Flache von
insgesamt rd. 1,6 ha (15.884 m?).

Norden: Schlesierweg (unbefestigt) und landwirtschaftlich genutzte Flachen
Osten: Unbefestigter Weg, Freiflachen und gemischte Nutzungen
Suden: Gemischte Nutzungen, Staatsstrale St 2205 und daran angrenzend Bestandsgebaude

der Firma Edeka

Westen: Landwirtschaftlich genutzte Flachen

Der Bereich des eigentlichen Baugrundstiickes umfasst ausschliellich Flachen, die aktuell landwirt-
schaftlich genutzt werden. Dariber hinaus umfasst das Plangebiet im Bereich der westlichen Grund-
stlicksgrenze Teilabschnitte eines Radweges sowie der freien Strecke der Staatsstralie St 2205 aul3er-
halb der Ortsdurchfahrt, die der ErschlieBung des Plangebietes dienen. Das Gelande weist ein Gefalle
von rd. 321 m G.NHN im Nordosten bis rd. 316 m G.NHN im Stdwesten des Plangebietes auf.

Daruber hinaus wird in der Gemarkung Grattstadt das Flurstick 829 mit einer Grof3e von rd. 0,8 ha
(8.285 m?) in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes einbezogen (Plankarte 2). Die Flache wird
der Planung als externe Ausgleichsflache fir den erforderlichen naturschutzrechtlichen Ausgleich zu-
geordnet.
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Plangebiet

Eigene Aufnahmen (05/2021)

1.3 Planungsrechtliche Rahmenbedingungen

Nach § 11 Abs. 3 BauNVO sind groRflachige Einzelhandelsvorhaben, die sich nach Art, Lage oder
Umfang auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebau-
liche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken kénnen, auf3er in Kerngebieten nur in
fur sie festgesetzten Sondergebieten zulassig. Die Regelvermutungsgrenze, ab der solche Auswirkun-
gen zu erwarten sind, liegt gemafl § 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO bei 1.200 m? Geschossflache. Das in
§ 11 Abs. 3 BauNVO enthaltene ungeschriebene Tatbestandsmerkmal der Grofflachigkeit wird tber
den Umfang der Verkaufsflache bestimmt und kennzeichnet eine Schwelle, ab der Einzelhandelsbe-
triebe nicht mehr grundséatzlich in allen infrage kommenden Baugebieten zulassig sein sollen. Einzel-
handelsbetriebe werden vom Bundesverwaltungsgericht als groRflachig bewertet, wenn diese eine Ver-
kaufsflache von 800 m? iberschreiten (vgl. BVerwG, Urt. v. 24.11.2005 — 4 C 10.04). Erst wenn die
GrolR¥flachigkeit des Einzelhandelsbetriebes aufgrund seines Verkaufsflachenumfangs gegeben ist,
greift die Vermutungsregel und schlief3t sich eine Priifung im Hinblick auf nicht nur unwesentliche Aus-
wirkungen auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadte-
bauliche Entwicklung und Ordnung an. Die Regelung ist insofern durch eine Zweistufigkeit der Pri-
fungsreihenfolge gekennzeichnet.

Im vorliegenden Bebauungsplan wird eine maximal zulassige Gesamtverkaufsflache von 1.200 m? fiir
einen Lebensmittelmarkt und eine maximal zulassige Gesamtverkaufsflache von 500 m? fiir einen Ge-
trankemarkt festgesetzt, sodass es sich bei dem Vorhaben um einen grof3flachigen Einzelhandelsbe-
trieb i.S.d § 11 Abs. 3 BauNVO handelt. Zugleich ist auch die in § 11 Abs. 3 BauNVO enthaltene Re-
gelvermutungsgrenze von 1.200 m? Geschossflache liberschritten. Daher wird im Rahmen des vorlie-
genden Bebauungsplanes gemaR § 11 Abs. 3 BauNVO ein Sondergebiet fir den groRflachigen Einzel-
handel mit der Zweckbestimmung ,Lebensmitteleinzelhandel” festgesetzt.

GemaR Ziel 5.3.1. Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) ist das Unterzentrum Bad Rodach hier-
fur ein geeigneter Zentraler Ort, da gemaR § 2 der Verordnung Uber das LEP 2013 die bestehenden
Kleinzentren, Unterzentren und Siedlungsschwerpunkte bis zur Anpassung der Regionalplane als Zent-
rale Orte der Grundversorgung einem Grundzentrum gleichgestellt werden.

Hinsichtlich der im Zuge des geplanten Vorhabens zu erwartenden Auswirkungen kann festgehalten
werden, dass es sich nicht um die Etablierung eines grundsatzlich neuen Versorgungsstandortes mit
einem zusatzlichen Wettbewerber handelt. Vielmehr soll der bestehende Lebensmittelmarkt auf unmit-
telbar gegeniberliegenden Flachen zum Bestandsmarkt die baulichen und planungsrechtlichen Ent-
wicklungsmaglichkeiten zur langfristigen Standortsicherung erhalten.

Entwurf — Planstand: 17.01.2023 5
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Eine einzelhandelsbezogene Folgenutzung des Bestandsgebaudes wird im Rahmen eines stadtebauli-
chen Vertrages zwischen Vorhabentrager und der Stadt Bad Rodach ausgeschlossen. Von einer Uber
die nachfolgenden Ausflhrungen in Kapitel 1.4.1 hinausgehenden gutachtlichen Prifung im Hinblick
auf nicht nur unwesentliche Auswirkungen auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Lan-
desplanung oder auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung wird abgesehen, da es sich um einen
bestehenden Nahversorgungsstandort handelt, der stadtebaulich integriert ist und bereits eine entspre-
chende Versorgungsfunktion fir die Bevolkerung in den umliegenden Wohngebieten wahrnimmt. Im
Zuge des geplanten Neubaus des Lebensmittelmarktes soll der Einzelhandelsstandort auch weiterhin
zur kiinftigen Sicherung der wohnortnahen Grundversorgung planungsrechtlich gesichert werden.

1.4 Regionalplanung und Landesplanung

Malstab fir die raumordnerische Bewertung der Zulassigkeit groflachiger Einzelhandelsbetriebe sind
die Ziele und Grundsatze der Raumordnung, die im Bayerischen Landesplanungsgesetz (Art. 6
BayLplG), im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) mit Stand 01.01.2020 und im Regionalplan
der Region Oberfranken-West festgesetzt sind. Hierbei sind gemaf Art. 3 BayLplG Ziele der Raumord-
nung zu beachten und Grundsatze der Raumordnung zu beriicksichtigen. Bauleitplane sind geman § 1
Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung anzupassen.

Die fur die raumordnerische Bewertung der Zulassigkeit grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe malRgeb-
lichen Ziele (Z) und Grundsatze (G) der Raumordnung sind in Kapitel 5.3 ,EinzelhandelsgroRprojekte*
des LEP Bayern enthalten und lauten:

5.3.1 Lage im Raum

(2) Flachen fur Betriebe im Sinne des 8 11 Abs. 3 Satz 1 der Baunutzungsverordnung sowie fir Agglo-
merationen (Einzelhandelsgro3projekte) dirfen nur in Zentralen Orten ausgewiesen werden. Abwei-
chend sind Ausweisungen zuléssig

o flr Betriebe bis 1 200 m2 Verkaufsflache, die ganz Giberwiegend dem Verkauf von Waren des Nah-
versorgungsbedarfs dienen, in allen Gemeinden; diese Ausweisungen sind unabhangig von den
zentralortlichen Funktionen anderer Gemeinden zuléassig und unterliegen nur der Steuerung von
Ziel 5.3.2,

e flir EinzelhandelsgrofRprojekte, die Uberwiegend dem Verkauf von Waren des sonstigen Bedarfs
dienen, nur in Mittel- und Oberzentren sowie in Grundzentren mit bestehenden Versorgungsstruk-
turen in dieser Bedarfsgruppe.

5.3.2 Lage in der Gemeinde

(2) Die Flachenausweisung fur Einzelhandelsgrof3projekte hat an stadtebaulich integrierten Standorten
zu erfolgen. Abweichend sind Ausweisungen in stadtebaulichen Randlagen zuldssig, wenn

e das Einzelhandelsgrof3projekt Giberwiegend dem Verkauf von Waren des sonstigen Bedarfs dient
oder

e die Gemeinde nachweist, dass geeignete stadtebaulich integrierte Standorte auf Grund der topo-
graphischen Gegebenheiten nicht vorliegen.
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5.3.3 Zulassige Verkaufsflachen

(2) Durch Flachenausweisungen fur EinzelhandelsgroR3projekte dirfen die Funktionsfahigkeit der Zent-
ralen Orte und die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung im Einzugsbereich dieser Einzelhan-
delsgrof3projekte nicht wesentlich beeintréachtigt werden. Soweit sortimentsspezifische Verkaufsflachen
die landesplanerische Relevanzschwelle Uberschreiten, diirfen Einzelhandelsgro3projekte,

e soweit in ihnen Nahversorgungsbedarf oder sonstiger Bedarf verkauft wird, 25 v.H.,

e soweit in ihnen Innenstadtbedarf verkauft wird, fiir die ersten 100 000 Einwohner 30 v.H., fur die
100 000 Einwohner Ubersteigende Bevolkerungszahl 15 v.H.

der sortimentsspezifischen Kaufkraft im einschlagigen Bezugsraum abschopfen.

5.3.4 Regelung fur zusammengewachsene Gemeinden

- vorliegend unbeachtlich -

5.3.5 Zielabweichungsverfahren in grenznahen Gebieten

- vorliegend unbeachtlich -

Hinsichtlich des Z 5.3.1 Lage im Raum gilt, dass es sich bei der Stadt Bad Rodach gemaf den Festle-
gungen im Regionalplan der Region Oberfranken-West um ein Unterzentrum handelt. Damit erfahrt die
Stadt eine Klassifizierung als zentraler Ort, da gemaf § 2 der Verordnung tber den LEP 2013 die be-
stehenden Kleinzentren, Unterzentren und Siedlungsschwerpunkte bis zur Anpassung der Regio-
nalplane als Zentrale Orte der Grundversorgung einem Grundzentrum gleichgestellt werden. Damit
kommt die Stadt Bad Rodach als Standort fir grof3flachige Einzelhandelsvorhaben in Betracht.

Zum Z 5.3.2 Lage in der Gemeinde ist zun&chst der Frage nachzugehen, wie der Begriff der stadte-
baulich integrierten Lage aus landesplanerischer Sicht bewertet wird. In der Begrindung zu Z 5.3.2 wird
diesbezlglich ausgefihrt: ,Stadtebaulich integrierte Lagen sind Standorte innerhalb eines baulich ver-
dichteten Siedlungszusammenhangs mit wesentlichen Wohnanteilen oder direkt angrenzend, die Uber
einen anteiligen fuBBlaufigen Einzugsbereich und eine ortsubliche Anbindung an den 6ffentlichen Perso-
nennahverkehr (OPNV) verfiigen.*

Der Standort des geplanten Neubaus des Lebensmittelmarktes der Firma Edeka befindet sich im nord-
westlichen Ortseingangsbereich der Stadt Bad Rodach in geringfiigiger Entfernung zu den ersten
Wohngebauden sowie zu den zentralen Wohngebieten der Stadt Bad Rodach. Der Standort ist damit
fuBlaufig von den Wohngebieten aus sehr gut zu erreichen. Ferner sind ausgehend vom Plangebiet die
Bushaltestellen ,Bad Rodach, Hildburghauser Stral3e“ in rd. 300 m Entfernung fuRlaufig erreichbar. Die
Haltestellen befinden sich beidseitig der Hildburghauser Stralle, in Richtung der Ortslage, und werden
ortsublich angefahren. Demnach kann der Standort als stéddtebaulich integriert i.S. des Z 5.3.2 LEP
Bayern bewertet werden.

Das Z 5.3.3 Zulassige Verkaufsflachen setzt den Rahmen fir die zuldssige Verkaufsflachengrélie
eines Einzelhandelsbetriebes. In der Begriindung des LEP Bayern wird zu dieser Zielsetzung ausge-
fuhrt: ,Der landesplanerische Priifmal3stab ist darauf ausgerichtet, dass neu anzusiedelnde oder zu
erweiternde Einzelhandelsgrof3projekte der Versorgungsstruktur keinen zu grof3en Teil der sortiments-
bezogenen Kaufkraft entziehen. Nahversorgungsbetriebe im Sinne von 5.3.1 sind bis zum Erreichen
des Schwellenwerts von 1 200 m2 Verkaufsflache von der landesplanerischen Verkaufsflachen-Steue-
rung freigestellt. [...]".
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Mit dem vorliegenden Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir den Neubau
des Lebensmittelmarktes der Firma Edeka auf Flachen &stlich der Staatsstrafle St 2205 sowie unmit-
telbar gegentberliegend zum Bestandsgebaude geschaffen werden. Der bestehende Lebensmittel-
markt soll durch einen Lebensmittelmarkt mit einer Gesamtverkaufsflache von maximal 1.200 m? zu-
zuglich Gastronomie/Café mit Bestuhlung mit einer Flache von maximal 200 m? und einem integrierten,
jedoch raumlich getrennten Getrankemarkt mit einer Gesamtverkaufsflache von maximal 500 m? ersetzt
werden. Das Planvorhaben bewegt sich damit in der GréRenordnung des o.g. Schwellenwertes und ist
entsprechend mit den Vorgaben des Z 5.3.3 LEP Bayern vereinbar.

Zusammenfassend kann daher festgehalten werden, dass das Vorhaben den fir die raumordnerische
Bewertung der Zulassigkeit grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe maRgeblichen Zielen gemaf LEP Bay-
ern entspricht. Dartber hinaus dient der Neubau der Sicherstellung einer auch zukunftig leistungsfahi-
gen Versorgung der Bevdlkerung im Nahbereich der Stadt Bad Rodach und tragt im Sinne der Festle-
gung Z 2.2.5 des Regionalplanes der Region Oberfranken-West zur Entwicklung und Sicherung der
unterzentralen Versorgungsaufgaben der Stadt Bad Rodach fur den Nordwesten des Mittelbereichs
Coburg bei. Ferner handelt es sich grundsatzlich um einen bestehenden Versorgungsstandort, wodurch
sich die Marktteilung zwischen den relevanten Wettbewerbern bereits eingespielt hat. Schliel3lich dient
die Verkaufsflachenerweiterung im Rahmen des Neubaus des Edeka-Marktes primar der Optimierung
des Betriebsablaufes und der Steigerung des Kundenkomforts. Dariiber hinaus wird eine einzelhan-
delsbezogene Folgenutzung des Bestandsgebaudes im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrages zwi-
schen Vorhabentrager und der Stadt Bad Rodach ausgeschlossen.

1.5 Vorbereitende und verbindliche Bauleitplanung

Der Flachennutzungsplan der Stadt Bad Rodach in der wirksamen Fassung stellt fir den Bereich
des eigentlichen Baugrundstiickes noch Wohnbauflachen sowie im Bereich der bestehenden und ge-
planten Zufahrt Grinflachen und ImmissionsschutzmalRhahmen dar, wodurch der vorliegende Bebau-
ungsplan in diesem Bereich gegenwartig nicht aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan entwi-
ckelt werden kann. Der Flachennutzungsplan wird daher gemaf § 8 Abs. 3 Satz 1 BauGB parallel zur
Aufstellung des Bebauungsplanes teilrdumlich geandert. Das Planziel der 10. Anderung des Flachen-
nutzungsplanes der Stadt Bad Rodach ist die Darstellung von Gemischten Bauflachen, Sonderbaufla-
chen mit der Zweckbestimmung Grof3flachiger Einzelhandel und Stral3enverkehrsflachen zulasten der
bisherigen Darstellungen.

Der raumliche Geltungsbereich der 10. Anderung des Flachennutzungsplanes entspricht nur teilweise
dem raumlichen Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes. Im Osten umfasst die 10. Ande-
rung des Flachennutzungsplanes zusatzlich den Bereich der bestehenden Freiflachen zwischen dem
Schlesierweg und der Danziger Stra’e und im Nordwesten lediglich die im rechtswirksamen Flachen-
nutzungsplan dargestellten Grinflachen und Immissionsschutzmaf3nahmen, nicht aber den Bereich des
StralRenverlaufes der StaatsstralRe St 2205. Im Bereich der bestehenden Freiflachen zwischen dem
Schlesierweg und der Danziger StralRe sollen im Zuge der 10. Anderung des Flachennutzungsplanes
zulasten der bisherigen Darstellungen von Wohnbauflachen ebenfalls Gemischten Bauflachen darge-
stellt werden.

Der Stadtrat der Stadt Bad Rodach hat bereits in seiner Sitzung am 23.01.2012 im Bereich des vorlie-
genden Plangebietes gemaRk § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung der 10. Anderung des Flachennutzungs-
planes der Stadt Bad Rodach beschlossen. Planziel der Anderung des Flachennutzungsplanes war die
Darstellung von Gewerblichen Bauflachen red. und Gemischten Bauflachen zulasten der bisherigen
Darstellungen.
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Da die der 10. Anderung des Flachennutzungsplanes zugrunde liegende Planung nicht weiterfolgt
wurde und diese nicht der aktuellen Planung entspricht, wurde der Aufstellungsbeschluss vom
23.01.2012 durch den Stadtrat der Stadt Bad Rodach in seiner Sitzung vom 17.05.2021 aufgehoben. In
derselben Sitzung hat der Stadtrat der Stadt Bad Rodach die 10. Anderung des Flachennutzungsplanes
im Sinne der gegenwartigen, vorliegenden Planung beschlossen.

Der stidliche Bereich des Plangebietes befindet sich geringfiigig innerhalb des Geltungsbereiches der
rechtswirksamen Bebauungsplan-Anderung ,,Erweiterung Oberau“ von 1993, die im Umfeld des
Plangebietes Giberwiegend Mischgebiet und fir den Bereich des Plangebietes des vorliegenden Bebau-
ungsplanes ,Unterer Marbach® Verkehrsflachen sowie erganzend Verkehrsgriinflachen festsetzt. Im
Rahmen der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes sollen nunmehr entsprechend dem Be-
stand sowie der Planung in diesem Bereich einheitlich Verkehrsflachen festgesetzt werden. Mit Inkraft-
treten des Bebauungsplanes ,Unterer Marbach® werden flir seinen Geltungsbereich die Festsetzungen
der Bebauungsplan-Anderung ,Erweiterung Oberau“ von 1993 durch die Festsetzungen des vorliegen-
den Bebauungsplanes ersetzt.

Bebauungsplan-Anderung ,,Erweiterung Oberau“ von 1993
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SchlieRlich hat der Stadtrat der Stadt Bad Rodach in seiner Sitzung am 23.01.2012 im Bereich des
vorliegenden Plangebietes gemall § 2 Abs. 1 BauGB bereits die Aufstellung des Bebauungsplanes
,Unterer Marbach“ beschlossen. Planziel des Bebauungsplanes war die Festsetzung von Gewerbege-
biet red. und Mischgebiet. Da die dem Bebauungsplan zugrunde liegende Planung nicht weiterfolgt
wurde und diese nicht der aktuellen Planung entspricht, wurde der Aufstellungsbeschluss vom
23.01.2012 durch den Stadtrat der Stadt Bad Rodach in seiner Sitzung vom 17.05.2021 aufgehoben. In
derselben Sitzung hat der Stadtrat der Stadt Bad Rodach die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Unte-
rer Marbach® im Sinne der gegenwartigen, vorliegenden Planung beschlossen.
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1.6 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde 2013 mit dem Ziel geandert, die Innenentwicklung in den Stadten und Ge-
meinden weiter zu starken. Insofern ist der Vorrang der Innenentwicklung zur Verringerung der Neuin-
anspruchnahme von Flachen ausdrtcklich als ein Ziel der Bauleitplanung bestimmt worden. § 1 Abs. 5
BauGB sieht nun zuséatzlich vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Malinahmen der
Innenentwicklung erfolgen soll. In den ergénzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird daher in der
Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 BauGB in Satz 4 bestimmt, dass die Notwendigkeit der Umwand-
lung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen begriindet werden soll; dabei sollen Ermittlun-
gen zu den Mdoglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere
Brachflachen, Gebaudeleerstand, Bauliicken und andere Nachverdichtungsmoglichkeiten zahlen kon-
nen. Fur die Bauleitplanung bedeutet das, dass etwa in den Begriindungen zu Bauleitplanen darzulegen
ist, dass die Gemeinden Bemihungen unternommen haben, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen
zunachst die Mdglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschopfen.

Die Stadt Bad Rodach ist grundsatzlich bestrebt auch kleinere Flachen im Innenbereich einer baulichen
Nutzung zuzufiihren und so einen Beitrag zur baulichen Innenentwicklung zu leisten. Die geplante Um-
siedlung eines grofflachigen Lebensmittelmarktes mit zugehdriger Stellplatzanlage und Freiflachen in
hinreichendem Umfang lasst sich, aufgrund des Flachenbedarfs und der Anforderungen an die verkehr-
liche ErschlieRung und Anbindung sowie der mit einer entsprechenden Nutzung einhergehenden im-
missionsschutzrechtlichen Anforderungen, innerhalb der geschlossenen Ortslage im Innenbereich oft-
mals nicht ohne Weiteres umsetzen. GréRere Konversionsflachen oder alternative Flachen sind im Sied-
lungsgebiet der Stadt Bad Rodach nicht vorhanden. Entsprechend sind in der Stadt Bad Rodach keine
vergleichbaren Flachen verfugbar, die als Alternative zum vorgesehenen Standort in Betracht kommen
und kurzfristig fur eine Einzelhandelsnutzung stadtebaulich entwickelt werden kénnen.

Hinsichtlich der Betroffenheit landwirtschaftlicher Belange kann angemerkt werden, dass im Zuge des
geplanten Vorhabens tUberwiegend bislang landwirtschaftlich genutzte Flachen in Anspruch genommen
werden, sodass im Zuge der Planung eine Betroffenheit 6ffentlicher Belange der Landwirtschaft und der
Agrarstruktur gegeben ist, auch wenn der Landwirtschaft im unmittelbaren Umfeld des Plangebietes
weiterhin zusammenhéngende Flachen zur Verfigung stehen werden. Den betroffenen Belangen der
Landwirtschaft stehen im Rahmen des vorliegenden Bauleitplanverfahrens jedoch unter anderem die in
§ 1 Abs. 6 BauGB genannten Belange der Wirtschaft, auch im Interesse einer verbrauchernahen Ver-
sorgung der Bevolkerung und Schaffung von Arbeitsplatzen als 6ffentliche und in der Bauleitplanung
ebenfalls beachtliche Belange gegentber. Die Belange des Bodenschutzes werden schlie3lich im Rah-
men der Umweltpriifung und der Erstellung des Umweltberichtes in der fachlich gebotenen und gesetz-
lich erforderlichen Form berlicksichtigt.
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1.7 Verfahrensart und -stand

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im zweistufigen Regelverfahren mit Umweltprifung nach

§ 2 Abs. 4 BauGB.

Aufstellungsbeschluss geman
§ 2 Abs. 1 BauGB

17.05.2021
Bekanntmachung: 10.12.2021

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit geman
§ 3 Abs. 1 BauGB

20.12.2021 — 28.01.2022
Bekanntmachung: 10.12.2021

Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger

Frist: 28.01.2022

Trager o6ffentlicher Belange geman
§ 4 Abs. 1 BauGB

Beteiligung der Offentlichkeit geman .. -
§ 3 Abs. 2 BauGB

Bekanntmachung: .

Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager Anschreiben: .

offentlicher Belange geman Frist analog § 3 Abs. 2 BauGB

§ 4 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss geman
§ 10 Abs. 1 BauGB

Die Bekanntmachungen erfolgten in den Aushangekasten der Stadt Bad Rodach und den Ortsteilen der Stadt Bad
Rodach.

2. Beschreibung des einzelhandelsbezogenen Vorhabens

Als Ersatzbau fir den bestehenden Edeka-Markt westlich der Staatsstralle St 2205 (Hildburghauser
StralRe) ist seitens der MIBEG DEVELOPMENT GMBH im Bereich des Plangebietes die Errichtung eines
modern gestalteten, groRzugigeren Neubaus des Verkaufsgebaudes mit einer Gesamtverkaufsflache
von maximal 1.200 m? zuzlglich Gastronomie/Café mit Bestuhlung mit Stellplatz- und Freiflachen mit
einer Flache von maximal 200 m? und einem Getrankemarkt mit einer Gesamtverkaufsflache von maxi-
mal 500 m? vorgesehen. Das geplante Verkaufsgebaude ist von der Staatsstralle St 2205 abgertickt,
wahrend die geplanten Kundenstellplatze stralenseitig orientiert sind. Dariiber hinaus ist eine Eingru-
nung der Grundstlicksgrenzen des Plangebietes mit Baum- und Strauchpflanzungen und auf den zur
StaatsstraRe St 2205 angrenzenden Flachen ist die Umsetzung einer Grinflache mit Anpflanzungen
vorgesehen. Die geplante Zufahrt auf das Betriebsgeldnde erfolgt ausgehend von der Staatsstralle St
2205. Ausgehend von dieser Zufahrt, Gber die Flachen des Betriebsgelandes des Lebensmittelmarktes,
erfolgt auch die Erschlielung des geplanten Mischgebietes. Zur Sicherung der Erschlieung des Misch-
gebietes setzt der Bebauungsplan im Bereich der Zufahrt mit Geh- und Fahrechten zu belastende Fla-
chen zugunsten der Allgemeinheit fest.
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Freiflaichenplan zum Vorhaben
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Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser sowie auch die Entsorgung des im Plangebiet anfal-
lenden Schmutz- und Niederschlagswassers erfolgen durch Anschluss an das bestehende Versor-
gungs- bzw. Entsorgungsnetz im Bereich der Staatsstrafle St 2205 bzw. im gegenwartig noch unbefes-
tigten Abschnitt der Danzinger StralRe. Die ausreichende Loschwasserversorgung wird ebenfalls sicher-
gestellt. Eine erschlieRungstechnische Vorprifung, die auch die Rickhaltung des Niederschlagswas-
sers konzeptionell beriicksichtigt, wurde bereits erstellt. Eine einzelhandelsbezogene Folgenutzung des
Bestandsgebaudes der Firma Edeka wird im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrages zwischen Vor-
habentrager und der Stadt Bad Rodach ausgeschlossen.
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3.  Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Das Plangebiet liegt in verkehrsglinstiger Lage am nordwestlichen Ortseingang der Stadt Bad Rodach,
Ostlich der StaatsstralRe St 2205 (Hildburghauser Straf’e), von wo aus unmittelbar eine (berortliche
Anbindung ermdglicht wird. Auch fir Fulliganger und Radfahrer ist das Plangebiet gut erreichbar sowie
Uber die nachstgelegenen Haltepunkte ,Bad Rodach, Hildburghauser Strae in rd. 300 m Entfernung
an das Netz des 6ffentlichen Personennahverkehrs angebunden. Die Haltestellen befinden sich in Rich-
tung der Ortslage beidseitig der Hildburghduser Straf3e und werden ortstblich angefahren. Zur duReren
ErschlieBung ist ausgehend von der Staatsstralle St 2205 eine Zufahrt zum Sondergebiet geplant.
Hierflr liegt bereits die entsprechend abgestimmte Stralenplanung mit Linksabbiegespur unter Berlick-
sichtigung einer geordneten Radwegefiihrung und auch der Befahrung mit landwirtschaftlichen Maschi-
nen vor. Ausgehend von der Zufahrt ist Gber das Grundstiick des Lebensmittelmarktes zudem auch die
ErschlielRung des Mischgebietes geplant. Zur Sicherung der ErschlieBung des Mischgebietes setzt der
Bebauungsplan im Bereich der Zufahrt mit Geh- und Fahrechten zu belastende Flachen zugunsten der
Allgemeinheit fest.

StraBenplanung und Linksabbiegespur mit Grundstiickszufahrt

. = a\,
N
= s 7% .
- 3 o i :
\ﬂ < _"r ‘« Y
: \ |
e+ _
= .
— = B X
s | 1=l
Ingenieurgesellschéft SB mBH, Stahd: 12.09.2022 Ausschnitt nicht genordet, ohne Maf3stab

Im Zuge des geplanten Vorhabens wird es in gewissem Umfang zu einer Erhdhung des Verkehrsge-
schehens im Umfeld des Plangebietes durch die zu erwartenden Ziel- und Quellverkehre kommen.
Mit Beeintrachtigungen des Verkehrsablaufes der weiterfiUhrenden inneroértlichen Verkehrswege ist im
Zuge einer Umsetzung der Planung jedoch nicht zu rechnen. Zudem findet durch die Aufgabe des bis-
herigen Marktstandortes im Wesentlichen eine Verlagerung der gegenwartigen Verkehrsstrome statt.

Der westliche Bereich des Baugrundstiickes befindet sich aufgrund der unmittelbar an der Staatsstralte
St 2205 (Hildburghduser Stral’e) angrenzenden Lage innerhalb der straRenrechtlichen Bauverbots-
zone und Baubeschrankungszone. Generell gilt gemal Art. 23 Abs. 1 Bayerisches Stral’en- und We-
gegesetz (BayStrWG), dass aulRerhalb der zur Erschliefung der anliegenden Grundstlicke bestimmten
Teile der Ortsdurchfahrten bauliche Anlagen an Staatsstral3en in einer Entfernung bis zu 20 m, gemes-
sen vom auferen Rand der Fahrbahndecke, nicht errichtet werden diirfen. Dies gilt nicht fir Aufschut-
tungen und Abgrabungen geringeren Umfangs. Gemaf Art. 23 Abs. 2 BayStrWG kénnen Ausnahmen
von den Anbauverboten nach Abs. 1 zugelassen werden, wenn dies die Sicherheit und Leichtigkeit des
Verkehrs, besonders wegen der Sichtverhaltnisse, Verkehrsgefahrdung, Bebauungsabsichten und
Strallenbaugestaltung gestattet.
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Die Entscheidung wird im Baugenehmigungsverfahren durch die untere Bauaufsichtsbehérde im Ein-
vernehmen mit der StralRenbaubehérde oder, wenn kein Baugenehmigungsverfahren durchgefihrt wird,
in einem eigenen Verfahren durch die StralRenbaubehérde getroffen. Soweit nach Art. 73 Abs. 1 BayBO
die Regierung zustandig ist, trifft diese die Entscheidung. Ferner dirfen gemaf Art. 24 Abs. 1 BayStrWG
baurechtliche oder nach anderen Vorschriften erforderliche Genehmigungen nur im Einvernehmen mit
der StralRkenbaubehdrde erteilt werden, wenn bauliche Anlagen langs von Staatsstralen in einer Entfer-
nung bis zu 40 m, gemessen vom Rand der Fahrbahndecke, errichtet, erheblich geandert oder so an-
ders genutzt werden sollen, dass Auswirkungen auf die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs zu
erwarten sind. Gemal Art. 24 Abs. 2 BayStrWG ist das Einvernehmen auch erforderlich, wenn infolge
der Errichtung, Anderung oder anderen Nutzung von baulichen Anlagen auRerhalb der zur ErschlieRung
der anliegenden Grundstiicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten 1. Grundstiicke eine Zufahrt ge-
maR Art. 19 Abs. 1 BayStrWG zu einer StaatsstralRe erhalten sollen oder 2. die Anderung einer beste-
henden Zufahrt zu einer StaatsstralRe erforderlich wirde. Ist in den Fallen Art. 24 Abs. 1 und 2 Ba-
yStrWG eine baurechtliche oder anderweitige Genehmigung nicht erforderlich, so entscheidet geman
Art. 24 Abs. 3 BayStrWG die Strallenbaubehodrde. Soweit nach Art. 73 Abs. 1 BayBO die Regierung
zustandig ist, trifft diese die Entscheidung.

Die Bauverbots- sowie Baubeschrankungszone zum befestigten Fahrbahnrand sind nachrichtlich in den
Bebauungsplan dbernommen worden. Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen befinden sich im rick-
wartigen Bereich des Plangebietes bzw. wurden an den Verlauf der Bauverbotszone angepasst und
befinden sich damit auf3erhalb der Bauverbotszone. Im Sinne einer flachensparenden und kostenguns-
tigen baulichen Lésung reichen jedoch die Stellplatze mit Zu- und Umfahrten im Bereich des Sonderge-
bietes zum Teil geringfligig in die Bauverbotszone zur Staatsstrafe St 2205 hinein.

4. Inhalt und Festsetzungen

Gemal § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die
sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniiber
kinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende
sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt
zu sichern, die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz
und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung férdern sowie die stadtebauliche
Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Zur Ausflihrung
dieser Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten Entwicklung sind in
Ausfihrung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und textlichen Festset-
zungen in den vorliegenden Bebauungsplan aufgenommen worden.

4.1 Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt im sudlichen Bereich des Plangebietes entsprechend der hier vorgesehenen
gemischten Bebauungs- und Nutzungsstruktur ein Mischgebiet gemaR § 6 BauNVO fest. Mischgebiete
dienen nach § 6 Abs. 1 BauNVO dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das
Wohnen nicht wesentlich stéren. Allgemein zulassig sind Wohngebaude, Geschafts- und Burogebaude,
Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sons-
tige Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitli-
che und sportliche Zwecke, Gartenbaubetriebe, Tankstellen sowie eingeschrankt Vergnigungsstatten.
Hinzu kommen gemaf § 13 BauNVO Gebaude und Raume fur freie Berufe, d.h. fir die Berufsauslibung
freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in ahnlicher Art ausiben.
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Der Bebauungsplan setzt jedoch fest, dass im Mischgebiet die nach § 6 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO allgemein
zuldssigen Einzelhandelsbetriebe sowie die nach § 6 Abs. 2 Nr. 8 und Abs. 3 BauNVO allgemein und
ausnahmsweise zulassigen Vergniigungsstatten unzulassig sind. Der Ausschluss von Einzelhandels-
betrieben dient der regionalplanerischen Zielsetzung, die Entstehung unzulassiger Einzelhandelsagglo-
merationen durch geeignete Festsetzungen auszuschlieRen. Mit dem Ausschluss von Vergnigungs-
statten sollen zudem stadtebauliche Negativwirkungen und sonstige Beeintrachtigungen des Orts- und
Straltenbildes am Ortseingang ausgeschlossen werden. Zur Begriindung des Ausschlusses von Ver-
gnigungsstatten kann dariber hinaus angefiihrt werden, dass unter Vergniigungsstatten in Anlehnung
an einschlagige Literatur und Rechtsprechung zunachst gewerbliche Nutzungsarten verstanden werden
kdnnen, die sich in unterschiedlicher Auspragung (z.B. Amusierbetriebe, Diskotheken, Spielhallen) un-
ter Ansprache des Spiel-, Geselligkeits- oder Sexualtriebs einer bestimmten gewinnbringenden und vor-
wiegend freizeitbezogenen Unterhaltung widmen. Hiermit verbunden sind oftmals stadtebauliche Nega-
tivwirkungen, zu denen stadtebauliche und sonstige Beeintrachtigungen des Orts- und Stral3enbildes,
etwa durch raumliche Konzentrationen, durch oftmals als aufdringlich empfundene AuRenwerbung oder
durch bauliche Abschottung und mangelnde Integration mithin durch das optische Erscheinungsbild und
die Prasenz im o6ffentlichen Raum, zéahlen kénnen. Derartige Auswirkungen im Ortseingangsbereich
sollen im Zuge der vorliegenden Planung ausgeschlossen werden.

Des Weiteren setzt der Bebauungsplan im ndrdlichen Bereich des Plangebietes aufgrund der Grol3fla-
chigkeit des hier geplanten Lebensmittelmarktes gemafl § 11 Abs. 3 BauNVO ein Sondergebiet mit
der Zweckbestimmung Lebensmitteleinzelhandel fest und bestimmt, dass innerhalb des Sonderge-
bietes ein Lebensmittelmarkt mit einer Gesamtverkaufsflache von maximal 1.200 m? zuzlglich Gastro-
nomie/Café mit Bestuhlung mit einer Fldche von maximal 200 m? und ein Getrankemarkt mit einer Ge-
samtverkaufsflache von maximal 500 m? zulassig sind. Mit der Festsetzung kann die Umsetzung des
geplanten Vorhabens bauplanungsrechtlich vorbereitet und abgesichert werden. Zugleich wird durch
die eindeutige Zweckbestimmung gewahrleistet, dass im Plangebiet kinftig keine Fachmarkte oder
sonstige Einzelhandelsvorhaben zulassig sein werden, die ungewollte Auswirkungen auf entspre-
chende Angebote in zentraler Lage innerhalb des Stadtgebietes und der umliegenden Stadte und Ge-
meinden haben kénnen.

Als Verkaufsflache dient der gesamte Teil der Geschaftsflache, auf welcher der Verkauf abgewickelt
wird und der dem Kunden zugéanglich ist. Hierzu gehdren auch Kassenzonen, Standflachen fur Waren-
trager, Gange, Windfang, Stellflachen fir Einrichtungsgegenstéande sowie Treppen innerhalb der Ver-
kaufsraume. Als Verkaufsflache zahlen ferner auch Freiflachen, die nicht nur voribergehend fiir Ver-
kaufszwecke genutzt werden sowie Lagerraume, die gleichzeitig dem Verkauf dienen.

4.2 MaR der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des Males der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemaR § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die GroRe der Grundflachen der baulichen Anlagen und die
Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung
offentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen. Zum
Mal der baulichen Nutzung werden fiir das Mischgebiet und das Sondergebiet die Grundflachenzahl
und die Geschossflachenzahl festgesetzt. Darliber hinaus werden Festsetzungen zur Begrenzung der
Hohenentwicklung baulicher Anlagen innerhalb des Plangebietes aufgenommen. Fir das Mischgebiet
wird erganzend die Zahl der Vollgeschosse festgesetzt.
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Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstlicksflache
i.S.d. § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Die zulassige Grundflache ist der Teil des Baugrundstiickes,
der von baulichen Anlagen Uberdeckt werden darf. Der Bebauungsplan setzt fur das Mischgebiet eine
Grundflachenzahl von GRZ = 0,6 und fir das Sondergebiet eine Grundflachenzahl von GRZ = 0,4 fest.
Die Festsetzungen ermdglichen eine zweckentsprechende Bebauung und die Umsetzung des geplan-
ten Neubauvorhabens, zugleich wird der Umfang der zuldssigen Bebauung und das Mal} der kunftig
madglichen Versiegelung entsprechend der Ortseingangslage begrenzt. Darliber hinaus entspricht die
Festsetzung flir das Mischgebiet dem Orientierungswert flir Obergrenzen fiir Mischgebiete gemaR § 17
Abs. 1 BauNVO.

Gemal § 19 Abs. 4 BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundflache die Grundflachen von Garagen
und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO sowie von baulichen Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstlck lediglich unterbaut wird, mitzurechnen.
Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen dieser Anlagen regelmafig um bis zu 50 %,
hdéchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 tberschritten werden. Die zulassige Grundfla-
che darf demnach vorliegend im Mischgebiet bis zu einer Grundflachenzahl von GRZ = 0,8 und im
Sondergebiet grundsatzlich bis zu einer Grundflachenzahl von GRZ = 0,6 Uberschritten werden.

Der Bebauungsplan setzt diesbezuglich jedoch fest, dass die zulassige Grundflache im Sondergebiet
durch die Grundflachen von Stellplatzen mit Zu- und Umfahrten ebenfalls bis zu einer maximalen Grund-
flachenzahl von GRZ = 0,8 tiberschritten werden darf, da vorliegend Uberschreitungen, die sich bei dem
Vorhaben in erster Linie auf Kundenstellplatze beziehen, nur geringfligige Auswirkungen auf die natur-
lichen Funktionen des Bodens haben und die Einhaltung der Grenzen zu einer wesentlichen Erschwe-
rung der zweckentsprechenden Grundstlicksnutzung fihren wirde.

Geschossflachenzahl (GFZ)

Die Geschossflachenzahl gibt an wie viel Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter Grundstiicks-
flache i.S.d. § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Gemal § 20 Abs. 3 Satz 1 BauNVO ist die Geschoss-
flache nach den AuRenmalen der Gebaude in allen Vollgeschossen zu ermitteln. Der Bebauungsplan
begrenzt die Geschossflachenzahl fiir das Mischgebiet auf ein Ma von GFZ = 1,0 und fiir das Sonder-
gebiet auf ein Ma von GFZ = 0,4. Die Festsetzung fir das Mischgebiet bleibt somit zwar grundsatzlich
unterhalb des Orientierungswertes fir Obergrenzen fiir Mischgebiete gemaf § 17 Abs. 1 BauNVO, er-
moglicht aber eine zweckentsprechende Bebauung und Nutzung, die in ihrer stadtebaulichen Dichte
auch der Ortseingangslage und dem Umfeld des Plangebietes gerecht wird. Die Festsetzung fur das
Sondergebiet ermdglicht die Umsetzung des geplanten Vorhabens und somit ebenfalls eine zweckent-
sprechende Bebauung und Nutzung.

Zahl der Vollgeschosse (Z)

GemalR Art. 83 Abs. 6 Bayerische Bauordnung (BayBO) gilt, dass soweit § 20 Abs. 1 BauNVO zur
Begriffsbestimmung des Vollgeschosses auf Landesrecht verweist, insoweit der Art. 2 Abs. 5 in der bis
zum 31. Dezember 2007 geltenden Fassung fort gilt. Entsprechend ist die Vollgeschossdefinition der
Bayerischen Bauordnung von 1997 anzuwenden, die den Vollgeschossbegriff wie folgt definiert:

Vollgeschosse sind Geschosse, die vollstandig tber der natiirlichen oder festgelegten Gelan-
deoberflache liegen und tber mindestens zwei Drittel ihrer Grundflache eine H6he von min-
destens 2,30 m haben. Als Vollgeschosse gelten Kellergeschosse, deren Deckenunterkante
im Mittel mindestens 1,20 m hdher liegt als die natirliche oder festgelegte Gelandeoberflache.
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Der Bebauungsplan begrenzt fiir das Mischgebiet die maximale Zahl der Vollgeschosse entsprechend
der Bebauung in der unmittelbaren Umgebung des Plangebietes auf ein Malk von Z = Il. Nach MalRgabe
der getroffenen Festsetzungen zur Hohenentwicklung ist demnach eine zweigeschossige Bebauung
zuzlglich eventueller Geschosse, die nicht die Vollgeschossdefinition der BayBO erflillen, zulassig.

Festsetzungen zur H6henentwicklung

Im Bebauungsplan werden Festsetzungen getroffen, um die kiinftige Bebauung innerhalb des Misch-
gebietes und des Sondergebietes in ihrer maximalen Héhenentwicklung eindeutig festlegen und be-
grenzen zu kénnen.

Die maximal zulassigen Gebaudehdhen im Mischgebiet werden wie folgt festgesetzt:

Dachform Traufhdhe Gebaudeoberkante
Sattel-, Zelt- und Walmdacher 7,0m 11,5m
Gegeneinander versetzte Pultdacher 8,0m 10,5m
Pultdacher 8,5m 10m
Flachdacher - 10m

Als unterer Bezugspunkt fiir die Hohenermittlung baulicher Anlagen im Mischgebiet gilt die natirliche
Gelandeoberflache. Als Traufpunkt gilt bei Dachern mit gegeneinander laufenden Dachflachen und Pult-
dachern die Schnittkante des aufgehenden Mauerwerks mit der Dachhaut sowie bei Flachdachern mit
einer Neigung von maximal 5° der obere Abschluss der auRersten Wand iber dem obersten Vollge-
schoss (Oberkante Attika). Als Gebaudeoberkante gilt der Dachfirst bzw. der oberste Gebdudeab-
schluss. Die festgesetzte maximal zulassige Gebaudeoberkante gilt auch fir Dachaufbauten und unter-
geordnete Bauteile; hiervon ausgenommen sind Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie.

Fir das Sondergebiet begrenzt der Bebauungsplan die maximal zulassige Gebaudeoberkante auf ein
MafR von OKgeb. = 10 m. Als unterer Bezugspunkt fir die Héhenermittlung gilt die Oberkante des Erd-
geschoss-Fertigfulbodens. Oberer Bezugspunkt fiur die Hohenermittlung ist der oberste Gebaudeab-
schluss (Gebaudeoberkante). Die festgesetzte maximal zulassige Gebaudeoberkante gilt nicht fir tech-
nische Aufbauten und untergeordnete Bauteile, wie z.B. Liiftungsanlagen, sofern diese insgesamt einen
Anteil von 5 % der Dachflache des Gebaudes nicht tiberschreiten.

Zur Vermeidung erheblich nachteiliger Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild im Eingangs-
bereich der Stadt Bad Rodach setzt der Bebauungsplan fest, dass die maximale Hohe von Werbefah-
nen und freistehenden Werbeanlagen in Form von Pylonen oder Stelen 8,0 m Uber der natlrlichen
Gelandeoberflache betragt.

4.3 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflache

Fir das Mischgebiet wird die offene Bauweise i.S.d. § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt. Fiir das Sonder-
gebiet setzt der Bebauungsplan als abweichende Bauweise i.S.d. § 22 Abs. 4 BauNVO fest, dass die
offene Bauweise mit der MaRRgabe gilt, dass Gebaude eine Lange von 50 m Uberschreiten dirfen. Die
Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt im Mischgebiet und im Sondergebiet jeweils
durch Baugrenzen, Uber die hinaus mit den Hauptgebauden grundsatzlich nicht gebaut werden darf.
Im Sondergebiet orientieren sich die Gberbaubaren Grundstlcksflachen an der konkreten Vorhabenpla-
nung und im Mischgebiet unter anderem auch am Verlauf der Bauverbotszone der angrenzenden
StaatsstralRe St 2205. Bei Konkurrenz von Grundflachenzahl und tiberbaubarer Grundstiicksflache gilt
die jeweils engere Festsetzung.
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Ferner gilt gemaR § 23 Abs. 5 BauNVO, dass auf den nicht Giberbaubaren Grundstiicksflachen Neben-
anlagen i.S.d. § 14 BauNVO nach MalRgabe der Festsetzungen des Bebauungsplanes zugelassen wer-
den kénnen. Das gleiche gilt fir bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsflachen
zulassig sind oder zugelassen werden kénnen.

Der Bebauungsplan setzt diesbezlglich zur Klarstellung fest, dass im Mischgebiet Stellplatze und Ne-
benanlagen i.S.d. §§ 12 und 14 BauNVO innerhalb und aufierhalb der lberbaubaren Grundstiicksfla-
chen zuldssig sind. Hiervon ausgenommen sind die Fldchen innerhalb der stral3enrechtlichen Bauver-
botszone. Fir das Sondergebiet setzt der Bebauungsplan hingegen fest, dass Pkw-Stellplatze nur in-
nerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen sowie der daflr festgesetzten Flachen zulassig sind.
Nebenanlageni.S.d. § 14 BauNVO sind innerhalb und auRerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflachen
zuldssig. Die im Sondergebiet festgesetzten Flachen fur Pkw-Stellplatze mit Zu- und Umfahrten ent-
sprechen der konkreten Vorhabensplanung und ergeben sich aus dem entsprechend hohen Bedarf an
Stellplatzen im Rahmen von einzelhandelsbezogenen Vorhaben.

4.4 Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

Der Bebauungsplan umfasst in der Gemarkung Grattstadt das Flurstiick 829 (Plankarte 2), das der
Planung als externe Ausgleichsflache fur den erforderlichen naturschutzrechtlichen Ausgleich zugeord-
net wird. Innerhalb der Flachen fir Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft mit dem Entwicklungsziel Streuobstwiese sind insgesamt 30 regionaltypi-
sche Hochstamm-Obstbaume zu pflanzen. Die Baume sind fachgerecht zu pflegen; Ausfalle sind zu
ersetzen. Die umgebenden Flachen sind als Extensivgrinland zu entwickeln und zu pflegen.

4.5 Eingriffsminimierende und griinordnerische Festsetzungen

Mit der vorliegenden Bauleitplanung geht auf den bislang unversiegelten Grundstlcksflachen ein Ein-
griff in den Naturhaushalt sowie den Boden- und Wasserhaushalt einher. Durch verschiedene Festset-
zungen im Bebauungsplan kann dieser Eingriff jedoch minimiert bzw. in Teilen einem Ausgleich zuge-
fuhrt werden. Hierzu setzt der Bebauungsplan gemal § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB eingriffsminimierend
fest, dass im Mischgebiet Pkw-Stellplatze in wasserdurchldassiger Bauweise zu befestigen sind. Fur
das Sondergebiet setzt der Bebauungsplan fest, dass Stellplatzflachen mit Ausnahme der Zu- und Ab-
fahrten, der Fahrwege des Kundenparkplatzes sowie der Anlieferungszonen in wasserdurchlassiger
Bauweise zu befestigen sind.

Ferner beinhaltet der Bebauungsplan zur griinordnerischen Gestaltung und Eingriinung des Baugrund-
stlckes zeichnerische und textliche Festsetzungen zur Anpflanzung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen. Hierbei wird festgesetzt, dass je Baumsymbol in der Planzeichnung min-
destens ein einheimischer, standortgerechter Laubbaum anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten ist.
Bei Abgang sind gleichartige Ersatzpflanzungen vorzunehmen. Eine Verschiebung der Pflanzungen von
bis zu 10 m gegenuber den in der Planzeichnung festgesetzten Standorten ist zulassig.

4.6 Mit Geh- und Fahrechten zu belastende Flachen

Im Bereich der Zufahrt von der StaatsstraRe St 2205 werden zur Sicherung der Erschlieffung des Misch-
gebietes Uber den Bereich der Grundstlckszufahrt des Sondergebietes mit Geh- und Fahrrechten zu
belastende Flachen festgesetzt. Die Belastung der Flachen mit einem Geh- und Fahrrecht erfolgt zu-
gunsten der Allgemeinheit.
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5. Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Alle baulichen MaRnahmen tragen in der Wahl ihrer Gestaltung grundsatzlich dazu bei, die bauge-
schichtliche Bedeutung, die erhaltenswerte Eigenart und somit auch die Identitat der gewachsenen
Siedlungsstrukturen zu bewahren und zu starken. Hierzu werden auf der Grundlage der Erméachtigung
des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 81 BayBO bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften in den vor-
liegenden Bebauungsplan aufgenommen.

5.1 Dachgestaltung

Die Gebaude innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches sollen sich in Mal3stab und Ausfiihrung so
weit wie moglich in die vorhandene Umgebungsbebauung einfiigen. Der Bebauungsplan enthalt daher
Festsetzungen zur Dachform und Dachneigung und bestimmt, dass im Mischgebiet Sattel-, Zelt- und
Walmdacher mit einer Neigung von 20° bis 40°, Pultdacher mit einseitig geneigter Dachflache oder
gegeneinander versetzte Pultdacher mit einer Neigung von maximal 15° sowie Flachdéacher mit einer
Neigung von maximal 5° zulassig sind. Fir Nebenanlagen i.S.d. §§ 12 und 14 BauNVO sowie flr un-
tergeordnete Dacher sind abweichende Dachformen und Dachneigungen zulassig. Fir das Sonderge-
biet setzt der Bebauungsplan entsprechend der Vorhabenplanung fest, dass ausschlieRlich Dacher mit
einseitig geneigter Dachflache und einer Neigung von maximal 15° zulassig sind. Fir Nebenanlagen
i.S.d. § 14 BauNVO sowie fiir untergeordnete Dacher sind abweichende Dachformen und Dachneigun-
gen zulassig.

5.2 Werbeanlagen

Mit der Zulassigkeit gewerblicher und insbesondere einzelhandelsbezogener Nutzungen geht regelma-
Rig auch die Option auf Selbstdarstellung einher. Werbeanlagen kdnnen sich als haufigem Wandel un-
terliegende Elemente der Ortsmoblierung und Ortsgestalt jedoch auch negativ auf das Strallen- und
Ortsbild auswirken. Die stadtrdumliche Prasenz des Standortes in Ortseingangslage sowie die Lage
unmittelbar angrenzend zur Staatsstral’e St 2205 begriinden die Notwendigkeit, Werbeanlagen inner-
halb des Plangebietes nur so weit zuzulassen, sofern sie sich entsprechend unterordnen.

Der Bebauungsplan setzt dahingehend fest, dass Werbeanlagen auf den Dachflachen sowie Prismen-
wendeanlagen, Lauflichtbander, Rollbander oder Filmwande unzuldssig sind. Werbeanlagen sind zu-
dem blendfrei und nicht beweglich zu gestalten. Fremdwerbung ist dahingehend unzulassig, dass Wer-
bung fiir nicht im Plangebiet erbrachte Leistungen oder Angebote unzulassig ist.

5.3 Gestaltung der Platze fiir bewegliche Abfallbehalter

Der im Zuge entsprechender Nutzungen erforderliche Umfang an Abfall- und Wertstoffbehaltern kann
sich oftmals negativ auf das Stral3en- und Ortsbild auswirken. Der Bebauungsplan setzt daher fest, dass
die Standflachen fir bewegliche Abfallbehélter innerhalb der Gebaude vorzusehen oder aul3erhalb der
Gebaude gegen eine allgemeine Einsicht abzuschirmen sind.

5.4 Gestaltung und Bepflanzung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke

Der Bebauungsplan beinhaltet zur Konkretisierung der gesetzlichen Vorgaben der Bayerischen Bau-
ordnung entsprechende Festsetzungen mit Vorgaben zur Gestaltung und Bepflanzung der unbebauten
Flachen der bebauten Grundstiicke und bestimmt, dass die unbebauten Flachen der bebauten
Grundstlicke unter Verwendung von einheimischen, standortgerechten Laubbdumen und Laubstrau-
chern als naturnahe Grinflache anzulegen und zu unterhalten sind.
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Zudem wird festgesetzt, dass grof¥flachig mit Steinen, Kies, Schotter oder sonstigen vergleichbaren
Materialschittungen bedeckte Flachen, in welchen diese Materialien das hauptsachliche Gestaltungs-
element sind und Pflanzen nicht oder nur in geringer Zahl vorkommen, unzulassig sind. Stein- oder
Kiesschuttungen, die dem Spritzwasserschutz unmittelbar am Gebaude oder der Versickerung von Nie-
derschlagswasser dienen, bleiben hiervon unberuhrt. Hierdurch kann die vielerorts zu beobachtende
Errichtung von weitgehend vegetationslosen und somit sich fir den Naturhaushalt und das lokale Klein-
klima negativ auswirkenden reinen Schotterflachen verhindert werden.

6. Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange
6.1 Umweltprifung und Umweltbericht

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. | S.1359) am 20.07.2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die Be-
grindung zum Bebauungsplan eingeflhrt worden (§ 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Um-
weltprifung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet
werden. Zudem sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen geman § 1a BauGB die Belange von Natur
und Landschaft zu beachten und in die Abwagung einzustellen. Im Zuge der verbindlichen Bauleitpla-
nung wurde daher ein Umweltbericht erarbeitet, dessen Inhalt entsprechend der Anlage zu § 2 Abs. 4
und § 2a BauGB aufbereitet wird. Nach § 2a BauGB ist der Umweltbericht Teil der Begrindung zum
Bebauungsplan und unterliegt damit den gleichen Verfahrensschritten wie die Begriindung an sich (u.a.
Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange). Die Ergebnisse des Umwelt-
berichts und die eingegangenen Anregungen und Hinweise sind in der abschlieRenden bauleitplaneri-
schen Abwagung entsprechend zu berticksichtigen.

Der Umweltbericht zum Bebauungsplan liegt der Begriindung als Anlage bei; auf die dortigen Ausfih-
rungen wird entsprechend verwiesen.

6.2 Eingriffs- und Ausgleichplanung

Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbil-
des sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts in seinen Bestandteilen sind in der
bauleitplanerischen Abwagung zu beriicksichtigen. Auch sind bauplanungsrechtlich vorbereitete Ein-
griffe in Natur und Landschaft nur zulassig, wenn diese durch geeignete Malnahmen kompensiert wer-
den kdnnen. Die fur die Abarbeitung der Eingriffsregelung notwendigen zusatzlichen Inhalte, die als
Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB gleichberechtigt
in die bauleitplanerische Abwagung einzustellen sind, werden in den Umweltbericht integriert; auf die
dortigen Ausfihrungen wird entsprechend verwiesen.

Den durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffen in Natur und Landschaft werden als Ausgleich
die festgesetzten Flachen fur Maflnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft mit dem Entwicklungsziel ,Streuobstwiese“ (Gemarkung Grattstadt, Flurstiick
829) zugeordnet.
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6.3 Artenschutzrechtliche Belange

Die Vorschriften des besonderen Artenschutzes des § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind
zu beachten. Zur Vermeidung der Zerstérung oder Beschadigung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten
besonders und streng geschutzter Arten (vgl. § 7 Abs. 2 Nr. 13 und 14 BNatSchG) sind insbesondere
BaumalRnahmen, die zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten geschutzter Vogelarten
fuhren konnen, auBerhalb der Brutzeit durchzufiihren. Bei abweichender Vorgehensweise ist die zu-
sténdige Naturschutzbehdrde vorab zu informieren. Werden Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG
berthrt, ist eine Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG bzw. Befreiung nach § 67 BNatSchG bei der
zustandigen Naturschutzbehoérde zu beantragen.

7. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

Die Wasserversorgung und Schonung der Grundwasservorkommen, Abwasserbeseitigung und Ab-
flussregelung werden im Bebauungsplan wie folgt behandelt:

71 Uberschwemmungsgebiet

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet gemaR
§ 76 Abs. 2 WHG oder in einem Uberschwemmungsgefahrdeten Gebiet gemaR § 46 BayWaG.

7.2 Wasserversorgung und Grundwasserschutz
Bedarfsermittlung

Im Plangebiet entsteht im Rahmen der Ausweisung eines Mischgebietes von geringfiigiger Gré3e sowie
des Neubaus eines Lebensmittelmarktes in begrenzten Umfang ein zusatzlicher Wasserbedarf.

Deckungsnachweis

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser erfolgt durch Anschluss an das bestehende Versor-
gungsnetz im Bereich der Staatsstrale St 2205 (Hildburghduser StralRe) bzw. im gegenwartig noch
unbefestigten Abschnitt der Danzinger Stralle. Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist davon auszugehen,
dass der gesamte Wasserbedarf gedeckt und auch die ausreichende Léschwasserversorgung sicher-
gestellt werden kann. Die abschlielende Bedarfsermittlung ist Gegenstand der weiteren Planung des
jeweiligen Bauvorhabens.

Technische Anlagen

Die technischen Anlagen zur Wasserversorgung des geplanten Vorhabens werden mit dem erforderli-
chen Leitungsquerschnitt neu verlegt. Seitens der Stadtwerke Bad Rodach wird in der Stellungnahme
vom 25.01.2022 darauf hingewiesen, dass flr die Wasserversorgung ein Ringschluss Danziger Stralle
/ Hildburghauser Stralle sowie eine Ortsnetzverldngerung Richtung Norden erforderlich ist.

Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet / Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich vollstandig innerhalb des festgesetzten Heilquellenschutzgebietes Ther-
malbrunnen | und Il (Gebietskennzahl 2220563000010) von 1983. Die Ge- und Verbote der Schutzge-
bietsverordnung sind zu beachten. Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines festgesetzten oder ge-
planten Wasserschutzgebietes.
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Versickerung von Niederschlagswasser

Durch die im Bebauungsplan enthaltene Festsetzung zur wasserdurchlassigen Befestigung von Pkw-
Stellplatzen wird erméglicht, dass das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser grundsatz-
lich versickern kann.

Fir den Bereich des Plangebietes wurden von der GEONORM GMBH aktuelle Baugrunduntersuchungen
durchgefiihrt und gutachterlich bewertet. Die erbohrten, nattirlichen Bodenmaterialien sind nach DIN
18130-1 demnach als durchlassig bis schwach durchlassig (schluffige Sand-Kies-Gemische) und sehr
schwach durchlassig (Schluff-Ton-Gemische) zu bezeichnen. Die im Untersuchungsbereich angetroffe-
nen nattrlichen, Uberwiegend feinkornreichen bindigen Béden weisen aufgrund der nachgewiesenen
sehr schwachen Durchlassigkeit keine ausreichende Versickerungseignung auf. Eine Versickerung in
die durchlassigen, feinkornarmeren Zwischenlagen aus Sand-Kies-Gemischen ist aufgrund der gerin-
gen Schichtméachtigkeit und der erfahrungsgemal geringen Ausdehnung nicht sinnvoll.

Bemessungsgrundwasserstande

Fir den Bereich des Plangebietes wurden von der GEONORM GMBH aktuelle Baugrunduntersuchungen
durchgefiihrt und gutachterlich bewertet. Grundwasser wurde zum Zeitpunkt der Aulienarbeiten nicht
festgestellt. Der vorlaufige Bemessungswasserstand konnte gutachterlich aufgrund fehlenden Grund-
wassers und der bestehenden Hanglage bislang nicht festgelegt werden. Zur sicheren Festlegung des
Bemessungswasserstandes (héchster zu erwartende Grundwasserstand HGW) sind demnach langjah-
rige Messdaten aus reprasentativen Grundwassermessstellen notwendig.

Barrierewirkung von Bauwerken im Grundwasser

Ein dauerhaftes Aufstauen, Absenken oder Umleiten von Grundwasser ist im Zuge der Umsetzung der
Planung nicht zu erwarten.

7.3 Oberflachengewdsser

Weder innerhalb des Plangebietes noch angrenzend zum Plangebiet befinden sich Gewasser.

7.4 Abwasserbeseitigung
Gesicherte ErschlieRung

Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist davon auszugehen, dass die ErschlieRung als gesichert i.S.d. § 30
Abs. 1 BauGB angesehen werden kann.

Anforderungen an die Abwasserbeseitigung

Ein Anschluss an das zentrale Kanalisationsnetz im Bereich der StaatsstralRe St 2205 (Hildburghauser
StralRe) bzw. im gegenwartig noch unbefestigten Abschnitt der Danzinger Stral3e ist moglich, sodass
anfallendes Schmutzwasser in der 6ffentlichen Klaranlage gereinigt werden kann. Auf die Bestimmun-
gen der Entwasserungssatzung der Stadt Bad Rodach in der jeweils geltenden Fassung wird hinge-
wiesen. Darliber hinaus sind grundsatzlich die gesetzlichen Vorgaben des § 55 Wasserhaushaltsgesetz
(WHG) zur Verwertung von Niederschlagswasser zu beriicksichtigen. Niederschlagswasser soll gemaf
§ 55 Abs. 2 WHG ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermi-
schung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche
noch sonstige offentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.
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Leistungsfahigkeit der Abwasseranlagen

Angesichts der begrenzten Grofie des Plangebietes und der vorgesehenen Nutzungen ist davon aus-
zugehen, dass die bestehenden Abwasseranlagen ausreichend bemessen sind und keine Neubauten,
Erweiterungen und Ergdnzungen der Abwasseranlagen erforderlich und bis zur Nutzung des Baugebie-
tes oder zu einem spateren Zeitpunkt fertig zu stellen sind.

Reduzierung der Abwassermenge

Durch die Verwertung und Versickerung von Niederschlagswasser kann in geeigneten Fallen, beispiels-
weise durch den Bau einer Zisterne fir die Bewasserung der AuRenanlagen oder die Brauchwassernut-
zung, der Verbrauch von sauberem Trinkwasser und zugleich die Abwassermenge verringert werden.

Entwasserung im Trennsystem

Nach den Ergebnissen der von ZICK-HESSLER INGENIEURE erstellten entwasserungstechnischen Vorun-
tersuchung mit Entwasserungskonzeption ist die Entwasserung im Bereich des geplanten Lebensmit-
telmarktes im Trennsystem vorgesehen. Das Abwassernetz der Stadt Rodach ist derzeit im Mischsys-
tem angelegt. Angrenzend an das geplante Mischgebiet im Geltungsbereich des vorliegenden Bebau-
ungsplanes besteht in der Danziger StralRe ein MW-Kanalbestand DN 700 B. An dieses Kanalsystem
ist der Anschluss der Entwasserung aus dem Plangebiet vorgesehen. Seitens der Stadt Bad Rodach
wird derzeit geprift, ob wasserwirtschaftliche Aspekte bezlglich hydraulischer Auslastung, Einleitbe-
schrankungen, Zufluss zur Abwasserreinigungsanlage oder Hohenlage vorhandener Kanale eine even-
tuelle Einschrankung der Einleitmenge oder baulicher Ansatze erfordern.

Ubersichtsplan Entwésserungskonzept

Zick-Hessler Ingenieure, Stand: 16.01.2023 Ausschnitt genordet, ohne Malstab
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Da eine Versickerung von anfallendem Niederschlagswasser im Plangebiet nicht moglich ist, wird fir
den Bereich des Plangebietes eine Rickhaltung der Niederschlagswassermengen vorgesehen, um eine
Pufferung der Abflusswelle in das o6ffentlichen Kanalnetz zu erreichen. Die Ruckhaltung kann in Stau-
kanalen im Bereich des geplanten Lebensmittelmarktes vorgenommen werden. Der Verlauf der Strange
ist so vorgesehen, dass aufgrund der zu entwassernden Dachflache in 6stliche Richtung, nur noch der
Anschluss der Fallrohre und die Stra3eneinldufe vorgesehen werden missen. Die hauslichen Abwasser
werden Uber ein separates Kanalsystem in westliche Richtung abgeleitet und erst hinter dem Drossel-
schacht an das Kanalsystem angeschlossen. Ab dieser Vereinigung kann der weiterfiihrende Misch-
wasserkanal in sid-/suddéstlicher Richtung im neuen Rad-/Gehweg angeordnet und im Einmindungs-
bereich der Danziger Stra’e an das offentliche Kanalsystem der Stadt Bad Rodach angeschlossen
werden. Ein Eingriff in die Staatsstrale kann somit vermieden werden.

Bei einer Grundstlicksgréfle von ca. 0,94 ha fir das Baugrundstiick des Lebensmittelmarktes ergibt
sich ein mittlerer Abflussbeiwert von 0,70. Als Drosselabfluss wurde ein natirlicher Abfluss aus einem
unbefestigten Einzugsgebiet definiert. Qor = 10 I/s. Mit diesem Parameter und den maRgebenden Nie-
derschlagdaten ergibt sich ein vorlaufiges Riickhaltevolumen von ca. 166 m3. Dieses Volumen kann in
den vorgesehenen Staukanalen vorgehalten werden. Fir das geplante Mischgebiet ergibt sich bei glei-
cher Betrachtungsweise ebenfalls ein Rickhalteraum von ca. 70 m?, Qor = 4 I/s. FUr diese Teilflache ist
ein weiterer Anschlusspunkt in der Danziger Strafle mdglich. Sollte sich im Zuge der weiteren Entwas-
serungsplanung ergeben, dass eine wesentlich hdhere Einleitmenge in das stadtische Kanalsystem
moglich ist, wiirde sich die Dimensionierung der Abflussleitungen im Plangebiet deutlich minimieren.
Am Kanalverlauf selbst ergeben sich ansonsten keine Anderungen.

7.5 Abflussregelung
Abflussregelung und Vorflutverhéltnisse

Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist davon auszugehen, dass im Zuge der Planung ein durch die zuldssige
Bebauung gegebenenfalls bedingter hdherer Abfluss bei Niederschlag von den vorhandenen FlieRge-
wassern in der Umgebung aufgenommen und abgeleitet werden kann.

Hochwasserschutz und Starkregenereignisse

Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist davon auszugehen, dass im Zuge der Planung keine besonderen An-
forderungen an den Hochwasserschutz erforderlich werden.

Gebaude sollten jedoch bis mindestens 25 cm Uber der Gelédndeoberkante so gestaltet sein, dass in-
folge von Starkregen oberflachig abflieRendes Wasser nicht eindringen kann. Zudem wird die Anlage
von Abfanggraben zur schadlosen Ableitung von Oberflachenwasser empfohlen.

8.  Altlastenverdachtige Flachen und Baugrund
Altlasten und Bodenbelastungen

Bei allen BaumalRnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organoleptische Auffallig-
keiten zu achten (z.B. Veranderungen der Farbe, des Geruchs oder der Beschaffenheit des Bodens).
Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht einer schadlichen Bodenveranderung
begriinden, sind diese umgehend der zustandigen Behdrde mitzuteilen. Darlber hinaus ist ein Fach-
gutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen.
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Schadliche Bodenverunreinigungen i.S.d. § 2 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) sind Be-
eintrachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebli-
che Belastigungen fiir den einzelnen oder die Allgemeinheit herbeizuflhren.

Baugrund

Gemal der Geologischen Karte sowie den Ergebnissen der Aufienarbeiten werden die geologischen
Verhaltnisse von Ablagerungen der Myophorienschichten (Tonsteine, Tonmergelsteine) aus dem Mitt-
leren Keuper und deren oberflachennahen Verwitterungsprodukten gebildet.

Fir den Bereich des Plangebietes wurden von der GEONORM GMBH aktuelle Baugrunduntersuchungen
durchgefiihrt und gutachterlich bewertet. Nach den Ergebnissen der Rammkernsondierungen lassen
sich im Wesentlichen folgende Bodenhorizonte unterscheiden:

e Oberboden

In allen Sondierungen wurde ab der Gelandeoberkante ein braun gefarbter Oberboden aus tonigem,
feinsandigem Schluff angetroffen. Die Machtigkeit kann mit 0,2 bis 0,5 m angegeben werden. Neben
Wurzelresten wurden darin vereinzelt Ziegel- und Keramikreste beobachtet.

e Myophorienschichten, verwittert bis zersetzt

Direkt unterhalb des Oberbodens folgen in allen Sondierungen bis zur jeweiligen erreichten Endtiefe
von maximal 6,0 m u. GOK naturliche, braun, beige, grau, oliv und vereinzelt gelb gefarbte Ablage-
rungen, die aufgrund ihrer Farbung und Zusammensetzung den verwitterten bis zersetzten Myo-
phorienschichten zugeordnet werden. Die Ablagerungen sind meist bindig entwickelt und kénnen
bodenmechanisch als Schluff-Ton-Gemische mit unterschiedlichen (fein-)sandigen Anteilen be-
schrieben werden. Bestandteile in Kieskorngrofe treten darin nur lokal und nur in geringen Anteilen
auf. Zum Zeitpunkt der Aulenarbeiten wiesen die natlirlichen, bindigen Bodenmaterialien eine steif-
plastische bis halbfeste, teils feste Konsistenz auf. Ab ca. 2,0 m u. GOK treten Zwischenlagen aus
rolligem Bodenmaterial auf, die auf einen geringeren Zersetzungsgrad der nattrlichen Ablagerun-
gen zurickzufiihren sind. Bodenmechanisch lassen sich diese meist als schluffige bis stark schluf-
fige (Fein-)Sande beschreiben.

Sensorische Auffalligkeiten (z.B. Farbe, Geruch) wurden in keiner Sondierung beobachtet. Auch wurde
wahrend den AulRenarbeiten in keiner Sondierung Grundwasser angetroffen. Es ist in Abhangigkeit von
den Niederschlagsverhaltnissen und besonders im Winterhalbjahr jedoch erfahrungsgemaf mit dem
Auftreten von Schichtwasser in den besser durchlassigen Bodenmaterialien der verwitterten bis zer-
setzten Myophorienschichten zu rechnen.

SchlieRlich ist gemaR der aktuellen Ausgabe der DIN EN 1998-1/NA:2011-01 fur das Untersuchungs-
gebiet in Bad Rodach keine Erdbebenzone ausgewiesen.

9. Kampfmittel

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen diesbezliglich keine weiteren Informationen vor.

Entwurf — Planstand: 17.01.2023 25



Begriindung, Bebauungsplan ,Unterer Marbach*

10. Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wiirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MafRnahmen die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unféllen im Sinne
des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkun-
gen auf die ausschliel3lich oder Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige
schutzbediirftige Gebiete, insbesondere offentlich genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege, Freizeit-
gebiete und unter dem Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders wertvolle oder besonders empfind-
liche Gebiete und 6ffentlich genutzte Gebaude, so weit wie moglich vermieden werden.

Mit der geplanten Zuordnung der Gebietstypen zueinander bzw. der Ausweisung eines Mischgebietes
im Anschluss der bestehenden gemischten Nutzungen sowie eines Sondergebietes fir den gro¥flachi-
gen Einzelhandel im Kontext der im ndheren Umfeld vorhandenen und geplanten Nutzungen und Frei-
flachen kann dem Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG grundsatzlich entsprochen werden. Storfall-
betriebe i.S.d. der sog. Seveso-llI-Richtlinie sind im naheren Umfeld des Plangebietes nicht bekannt.

11. Denkmalschutz

Bei Bodeneingriffen konnen Bodendenkmaler (kultur- und/oder naturgeschichtliche Bodenfunde, d.h.
Mauern, alte Graben, Einzelfunde, aber auch Veranderungen und Verfarbungen in der nattrlichen Bo-
denbeschaffenheit, Hohlen und Spalten, aber auch Zeugnisse tierischen und/ oder pflanzlichen Lebens
aus erdgeschichtlicher Zeit) entdeckt werden. Wer Bodendenkmaler auffindet, ist gemaf Art. 8 Abs. 1
Bayerisches Denkmalschutzgesetz (BayDSchG) verpflichtet, dies unverziglich der Unteren Denkmal-
schutzbehdrde oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch
der Eigentimer und der Besitzer des Grundstiicks sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten,
die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die tGbrigen. Nimmt der
Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund geflhrt haben, auf Grund eines Arbeitsverhéltnisses teil, so
wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit. Die aufgefundenen
Gegenstande und der Fundort sind gemaf Art. 8 Abs. 2 BayDSchG bis zum Ablauf von einer Woche
nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehdrde die Gegen-
stéande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

12. Erneuerbare Energien und Energieeinsparung

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Nutzung erneuerbarer
Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energien zu beriicksichtigen, wahrend den
Gemeinden bereits 2004 die Moglichkeit eingerdumt wurde, mit dem Abschluss von stédtebaulichen
Vertragen auch die Umsetzung von energiepolitischen und energiewirtschaftlichen Vorstellungen si-
cherzustellen. Mit dem am 30.07.2011 in Kraft getretenen Gesetz zur Férderung des Klimaschutzes bei
der Entwicklung in den Stadten und Gemeinden (BGBI. | S.1509) wurde das Baugesetzbuch zudem
unter dem Aspekt des Klimaschutzes und des Einsatzes erneuerbarer Energien, der Energieeffizienz
und der Energieeinsparung geandert und erganzt. Weiterhin kann auf die speziellen energiefachrecht-
lichen Regelungen mit ihren Verpflichtungen zur Errichtung und Nutzung bestimmter erneuerbarer Ener-
gien verwiesen werden, die bei der Bauplanung und Bauausfuhrung zu beachten und einzuhalten sind.
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Insofern werden hinsichtlich der Nutzung von erneuerbaren Energien sowie der Energieeinsparung
keine weitergehenden Vorgaben in den Bebauungsplan aufgenommen und insbesondere auf das Ge-
setz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kalteerzeu-
gung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz — GEG) und die hierin enthaltenen Vorgaben flir einen mog-
lichst sparsamen Einsatz von Energie in Gebauden einschlieRlich einer zunehmenden Nutzung erneu-
erbarer Energien zur Erzeugung von Warme, Kalte und Strom fiir den Gebaudebetrieb hingewiesen.

13. Hinweise und sonstige Infrastruktur

Seitens der Deutschen Telekom Technik GmbH wird in der Stellungnahme vom 21.01.2021 darauf hin-
gewiesen, dass sich im Planbereich noch keine Telekommunikationsanlagen der Deutschen Telekom
AG befinden. Zur Abstimmung der Bauweise und fir die rechtzeitige Freischaltung/Bereitstellung der
Telekommunikationsdienstleistungen sowie zur Koordinierung mit Strallenbau bzw. ErschlieRungsmalf3-
nahmen der anderen Versorger ist es dringend erforderlich, dass sich Vorhabentrager rechtzeitig mit
der Bauherren-Hotline unter der Rufnummer 0800 / 330 1903 in Verbindung setzt.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt (iber Baumstandorte und unterirdische Ver-
und Entsorgungsanlagen® der Forschungsgesellschaft fiir Straen- und Verkehrswesen, Ausgabe 2013;
siehe insbesondere Abschnitt 6, zu beachten. Es wird darum gebeten, sicherzustellen, dass durch die
Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung der Telekommunikationslinien der Tele-
kom nicht behindert werden.

Seitens des Landratsamtes Coburg, Untere StraBenverkehrsbehoérde, wird in der Stellungnahme vom
27.01.2022 darauf hingewiesen, dass die notwendigen stralenbaulichen und stralenverkehrsrechtli-
chen MalRnahmen mit den zustandigen StralRenbaulasttragern (Stadt Bad Rodach und Staatliches Bau-
amt Bamberg, SV Kronach) sowie den zustandigen StralRenverkehrsbehérden (Landratsamt Coburg
und Stadt Bad Rodach) sowie der Polizei abzustimmen sind. Dies betrifft neben der Anlage einer Links-
abbiegerspur auch den Standort der Ortstafel sowie die Anlage des gemeinsamen Knotens von der St
2205 / Zufahrt / Geh- und Radweg mit Freigabe des landwirtschaftlichen Verkehrs bzw. Begleitweg
beidseitig der St 2205 sowie die Einbindung der Danziger Stral3e. Hier sind insbesondere die sichere
Verkehrsfihrung fiur alle Verkehrsteilnehmer sowie auch die Vorfahrtsregelung zu beachten.

Ferner wird darauf hingewiesen, dass Anpflanzungen aller Art und Zaune sowie Stapel, Haufen und
ahnliche mit dem Grundstiick nicht festverbundene Gegenstande nicht angelegt werden dirfen, soweit
sie die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs beeintrachtigen kdnnen. Hierbei sind auch die not-
wendigen Abstandsflachen zum geplanten Geh- und Radweg zu beachten. Die notwendigen Sichtdrei-
ecke des einbiegenden Verkehrs des Sondergebietes / Mischgebietes sind sicherzustellen.

14. Bodenordnung
Ein Verfahren zur Bodenordnung i.S.d. §§ 45 ff. BauGB ist nicht erforderlich.
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15. Flachenbilanz

Um die kiinftige Nutzungsaufteilung zu dokumentieren und den Eingriff in Natur und Landschaft bewer-
ten zu kénnen, wird fiir das Plangebiet eine Flachenbilanz aufgestellt.

Geltungsbereich des Bebauungsplans 15.884 m?

Sondergebiet ,GroRflachiger Einzelhandel 9.315m?

Mischgebiet 3.106 m?

Flachen fur MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur 8.285 m?
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

StraRenverkehrsflachen 3.409 m?

Flachen fiir die Ver- und Entsorgung (Trafostation) 55 m*

16. Anlagen und Gutachten
e GrlUnordnungsplan, Maier Landplan und Planungsbiro Fischer, Stand: 17.01.2023

e Umweltbericht mit integrierter Grinordnung und spezieller artenschutzrechtlicher Prifung, Maier
Landplan, Stand: 17.01.2023

e Baugrunduntersuchung, Geonorm GmbH, Stand: 30.09.2021
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