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GEMEINDE ROSSBACH

Landkreis Rottal-Inn

3. Abwigung (§ 1 Abs. 7 Baugesetzbuch), Behandlung der AuRerungen und

Stellungnahmen aus der Beteiligung der Offentlichkeit, der Behérden
und sonstigen Tragern offentlicher Belange zum Deckblatt der 18.
Anderung des Flachennutzungsplans fiir RoRbach; Beschlussfassungen

Sachverhalt: Offentlichkeitsbeteiligung

Michael Roth (13.01.2022)

»wie ich als erstes aus der Presse (!) erfahren musste, ist mein Grundstick
FI. Nr. 1878 der Gemarkung Minchsdorf von der o. g. Bauleitplanung
betroffen.

Zu dieser Bauleitplanung erhebe ich Einwéande.

Weder von der Gemeindeverwaltung noch vom 1. Blrgermeister wurde ich
(als unmittelbar betroffener Grundstiickseigentimer!) im Vorfeld Uber die
derzeitigen Plane und Absichten der Gemeinde mit meinem Grundstlick
informiert.

Bereits im Jahr 2019 haben wir der Gemeinde RoRbach verdeutlicht, dass
ein Grundstlcksverkauf von unserer Seite — unter den damals genannten
Bedingungen — nicht erfolgen wird. Die Griinde hierfir mussten ausreichend
bekannt sein.

Dass die Gemeinde nun ohne grundlegende Klarung der Rahmenbedingen
eines  eventuellen Grundstiucksankaufs  die  Aufstellung  eines
Bebauungsplanes beschlossen hat, ist fir mich nur so zu erklaren, dass man
mich als betroffenen Grundstlickseigentimer mit der Bauleitplanung vor
vollendete Tatsachen stellen will, um so Druck auf mich ausuben zu kénnen,
so dass ich einer GrundstucksverdulRerung zustimme.

Trotz alledem bin ich auch zum jetzigen Zeitpunkt noch bereit, mit Ihnen im
Zuge des Bauleitplanverfahrens (also vor Satzungsbeschluss!) in Sachen
Grundstiicksverauerung in Verhandlung zu treten, allerdings miissen dann
die Rahmenbedingen auch stimmen (z. B. landwirtschaftlicher Tauschgrund
in einem Flachenumfang, der dem Wert meines Grundstiicks als kunftiger
Gewerbegrund entspricht).

Aus meiner Sicht macht die Einbeziehung einer Grundstlicksflache in den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes ohnehin nur Sinn, wenn die
Verfugbarkeit Uber dieses Grundstuck fur die Gemeinde auch gegeben ist.
Auch der Aufwand und ggf. die Kosten fiir die Uberplanung eines auch
langerfristig nicht zur Verfligung stehenden Grundstiickes, erscheinen fir die
Gemeinde wirtschaftlich nicht sinnvoll

Eine weitere grundlegende zu klarende Frage, ist wer fir den Fall, dass mein
Grundstick weiter im Bebauungsplan ohne meine Bereitschaft zur
Grundstiicksveraulerung einbezogen wird, die ErschlielBungskosten flr die
zu Uberplanende Teilflache tragen soll? Hier bin ich auf alle Falle nicht bereit,
ErschlieBungskosten oder anderweitige im Zusammenhand mit der
Ausweisung meines Grundsticks anfallende Kosten zu tragen!



So lange in dieser Sache keine grundlegende, auch flir meine Seite
zufriedenstellende Klarung der Angelegenheit Ihrerseits vorgenommen wird,
erhebe ich Einwadnde gegen die Bauleitplanung und bin (auch nach
Inkrafttreten des Bebauungsplanes) zu keiner Verdufierung meines
betroffenen Grundstlickes bereit.”

Abwiégung:
Die Gemeinde RofRbach tritt mit dem Grundstiickseigentiimer in Kontakt, um

eine Lésung mit beidseitiger Zufriedenheit zu finden.

Abstimmungsergebnis: 13 : 1



Folgende Trager offentlicher Belange wurden im Verfahren beteiligt,
haben jedoch keine Stellungnahme abgegeben oder nicht geantwortet:

1. Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung
2. Amt fir landliche Entwicklung

3. Bayerischer Bauernverband Eggenfelden

4. Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege

5. Bayernwerk

6. Bund Naturschutz Rottal-Inn

7. Markt Arnstorf

8. Gemeinde Johanniskirchen

9. Markt Eichendorf

10. Stadt Osterhofen

Die Gemeinde Rolibach geht davon aus, dass bei den o. g. Tragern
offentliche Belange durch die Planung nicht berihrt werden.

Von den folgenden Tragern offentlicher Belange wurden
Stellungnahmen  abgegeben, jedoch ohne Einwadnde  oder
Anderungshinweise zur Planung:

11. Abfallwirtschaftsverband Isar-Inn — Andrea Regirt (15.12.2021)

,vielen Dank fir die Beteiligung am Bauleitplanverfahren — Anderung des
Flachennutzungsplans mit Deckblatt Nr. 18.

Von Seiten des Abfallwirtschaftsverbandes Isar-Inn bestehen keine
Einwendungen.”

Abwiégung:
Kein Einwand. Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Abstimmungsergebnis: 13 : 1

12. Regierung von Niederbayern — Sebastian Bauer (14.01.2022)

,die Gemeinde RoRbach plant die Anderung des Flachennutzungsplanes mit
Deckblatt Nr. 18, um in dem Plangebiet die bauplanungsrechtlichen
Voraussetzungen fir ein Wohngebiet, ein Gewerbegebiet, ein Sondergebiet
,Gesundheitszentrum, Betreutes Wohnen und Senioren-/Pflegeheim® sowie
ein Sondergebiet ,Einzelhandel“ zu schaffen

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan ist das Plangebiet derzeit als
Mischgebiet, Gewerbegebiet und landwirtschaftliche Nutzflache dargestellt.
Im unmittelbaren Anschluss befinden sich ein Misch- sowie ein Wohngebiet.
Das geplante Vorhaben entspricht den Erfordernissen der Raumordnung und
Landesplanung. Von Seiten der héheren Landesplanungsbehoérde bestehen

keine Einwéande gegen die Planung.”

Abwiégung:
Kein Einwand. Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Abstimmungsergebnis: 13 : 1

13. Regionaler Planungsverband Landshut - Peter Dreier
(18.01.2022)

,die Gemeinde RoRbach plant die Anderung des Flachennutzungsplanes mit
Deckblatt Nr. 18, um in dem Plangebiet die bauplanungsrechtlichen
Voraussetzungen fir ein Wohngebiet, ein Gewerbegebiet, ein Sondergebiet
»,Gesundheitszentrum, Betreutes Wohnen und Senioren-/Pflegeheim“ sowie
ein Sondergebiet ,Einzelhandel® zu schaffen.
Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan ist das Plangebiet derzeit als
Mischgebiet, Gewerbegebiet und landwirtschaftliche Nutzfliche dargestelit.
Im unmittelbaren Anschluss befinden sich ein Misch- sowie ein Wohngebiet.
Von Seiten des Regionalen Planungsverbandes Landshut bestehen keine
Bedenken gegen die vorgelegte Planung.”



Abwiégung:
Kein Einwand. Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Abstimmungsergebnis: 14 : 1

14. Landratsamt Rottal-Inn, Sachgebiet 41.3 Bauleitplanung,
Wohnraumférderung — Monika Loher (18.01.2022)
,beiliegend erhalten Sie die Stellungnahme der Technischen Abteilung und
des Technischen Umweltschutzes mit der Bitte um Kenntnisnahme und
Beachtung
Seitens der Tiefbauabteilung und des Fachreferenten fiir Naturschutz
werden keine grundsétzlichen Einwendungen im o. g. Verfahren erhoben.®

Abwiégung:
Kein Einwand. Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Abstimmungsergebnis: 14 : 1

15. Gemeinde Aldersbach (27.01.2022, verspateter Eingang)
»Sachverhalt:
Mit Schreiben vom 14.12.2021 teilte die Gemeinde RoRbach mit, dass vom
Gemeinderat am 22.04.2021 die Anderung des Flachennutzungsplanes mit
integriertem Landschaftsplan durch Deckblatt Nr. 18 sowie die Aufstellung
des Bebauungsplanes ,WA/SO/GE Minchsdorf West* im Regelverfahren
beschlossen wurde.

Anlass der Aufstellung:

Der Anlass der Anderung bzw. Aufstellung dieser Bauleitplédne ist die
Ansiedlung fir Familien zu ermdglichen, wohnortnahe Arbeitsplatze zu
schaffen sowie das lokale Nah- und medizinische Versorgungsangebot,
altersgerechtes Wohnen und damit die Wohnqualitat zu verbessern. Zudem
soll das bereits bestehende Gewerbe in die Bauleitplanung integriert und
eine gewerbliche Erweiterung dieser Betriebe, als auch eine gewerblichen
Neuansiedelung ermdglicht werden. Die Anderung bzw. Aufstellung erfolgt
im Parallelverfahren.

Die Auslegung gemalf} § 3 Abs. 1 BauGB erfolgt in der Zeit
vom 14. Dezember 2021 — 21. Januar 2022 (fiir den Flachennutzungsplan)
und
vom 15. Dezember 2021 — 24. Januar 2022 (fur den Bebauungsplan).

Als Trager offentlicher Belange wird die Gemeinde Aldersbach hiermit
gemal § 4 Abs 1 BauGB an der Bauleitplanung beteiligt. Mit der Beteiligung
wird die Gelegenheit zur Stellungnahme im Rahmen der Zusténdigkeit zu
den Planverfahren gegeben.

Beschluss: )
Seitens der Gemeinde Aldersbach bestehen hinsichtlich der Anderungen des
Flachennutzungsplanes — Deckblatt Nr. 18 wund Aufstellung des

Bebauungsplanes ,WA/SO/GE Minchsdorf West“ keine Bedenken.®

Abwiégung:
Kein Einwand. Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Abstimmungsergebnis: 14 : 1
Von den folgenden Tragern oOffentlicher Belange wurden

Stellungnahmen abgegeben mit Einwinden oder Anderungshinweisen
zur Planung:

16. Deutsche Telekom AG - Philipp Stiglbauer (16.12.2021)

»die Telekom Deutschland GmbH - als Netzeigentimerin und
Nutzungsberechtigte i. S v. §68 Abs. 1 TKG — hat die Deutsche Telekom



Technik GmbH beauftragt und bevollméachtigt, alle Rechte und Pflichten der
Wegsicherung sowie alle Planverfahren Dritter entgegenzunehmen und
dementsprechend die erforderlichen Stellungnahmen abzugeben. Zu der o.
g. Planung nehmen wir wie folgt Stellung:

WICHTIG:

Bitte senden Sie uns umgehend nach Bekanntwerden einen aktualisierten
Bebauungsplan mit Informationen zu den vorgesehenen Strallennahmen
und Hausnummern fur geplantes Neubaugebiet zu.

Diese Angaben sind unbedingt notwendig, um zu gewahrleisten, dass ein
Kunde rechtzeitig Telekommunikationsprodukte buchen kann.

Hierzu kann - wie bei allen zukinftigen Anschreiben beziglich
Bauleitplanung — auch folgende zentrale E-Mail-Adresse des PTI12
Regensburg verwendet werden:
telekom-bauleitplanung-regensburg@telekom.de

Vielen Dank!

Um eine fristgerechte Bereitstellung des Telekommunikations-Anschlusses
fir den Endkunden zur Verfligung stellen zu kénnen, bitten wir um Mitteilung
des bauausfihrenden Ingenieurbiros, um den Bauzeitenplan termingerecht
abgleichen zu kénnen.

Ihr Schreiben ist am 14.12.2021 bei uns eingegangen, vielen Dank fir die
Information.

Die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt) — als
Netzeigentimerin und Nutzungsberechtigte i. S v. §68 Abs. 1 TKG — hat die
Deutsche Telekom Technik GmbH beauftragt und bevoliméachtigt, alle
Rechte und Pflichten der Wegsicherung sowie alle Planverfahren Dritter
entgegenzunehmen und dementsprechend die erforderlichen
Stellungnahmen abzugeben. Zu der o. g. Planung nehmen wir wie folgt
Stellung:

Zur Versorgung des Planbereichs mit Telekommunikationsinfrastruktur durch
dir Telekom ist die Verlegung neuer Telekommunikationslinien im Plangebiet
und auBerhalb des Plangebiets einer Priifung vorbehalten.

Bitte teilen Sie uns zum Zweck der Koordinierung mit, welche eigenen oder
lhnen bekannten Mallnahmen Dritter im Bereich des Plangebietes
stattfinden werden.

Bei positivem Ergebnis der Prifung machen wir darauf aufmerksam, dass
aus wirtschaftlichen Grinden eine unterirdische Versorgung des
Neubaugebietes durch die Telekom Deutschland GmbH nur bei Ausnutzung
aller Vorteile einer koordinierten ErschlieBung maoglich ist. Wir beantragen
daher, sicherzustellen, dass

- Fur den Ausbau des  Telekommunikationsnetzes im
ErschlieBungsgebiet die  ungehinderte, unentgeltliche und
kostenfreie Nutzung der kiinftig gewidmeten Verkehrswege mdoglich
ist,

- Auf Privatwegen (Eigentimerwegen) ein Leitungsrecht zu Gunsten
der Telekom Deutschland GmbH als zu belastende Flache
festgesetzt und entsprechend § 9 Abs. 1 Ziffer 21 BauGB
eingeraumt wird,

- Eine rechtzeitige und einvernehmliche Abstimmung der Lage und der
Dimensionierung der Leitungszonen vorgenommen wird und eine
Koordinierung der TiefbaumalRnahmen fir Stralenbau und
Leitungsbau durch den ErschlieBungstrager erfolgt, wie ausdrticklich
im Telekommunikationsgesetz § 68 Abs. 3 beschrieben,

- Die geplanten Verkehrswege nach der Errichtung der
Telekommunikationsinfrastruktur in Lage und Verlauf nicht mehr
verandert werden.

- Dem ErschlieBungstrager auferlegt wird, dass dieser fir das
Vorhaben einen Bauablaufzeitenplan aufstellt und bei Bedarf
verpflichtet ist, in Abstimmung mit uns im erforderlichen Umfang
Flachen fir die Aufstellung von oberirdischen Schaltgehdusen auf
privaten Grundstliicken zur Verfligung zu stellen und diese durch
Eintrag einer beschrankten persdnlichen Dienstbarkeit zu Gunsten
der Telekom Deutschland GmbH kostenlos zu sichern.


mailto:telekom-bauleitplanung-regensburg@telekom.de

- Das ,Merkblatt tber Baumstandort und unterirdische Ver- und

Entsorgungsanlagen® herausgegeben von der
Forschungsgesellschaft fur Stralen- und Verkehrswesen ist zu
beachten.

Wir machen besonders darauf aufmerksam, dass eine Erweiterung unserer
Telekommunikationsinfrastruktur ~ auBerhalb des Plangebietes aus
wirtschaftlichen Erwagungen heraus auch in oberirdischer Bauweise erfolgen
kann.

Zur Abstimmung der Bauweise und fir die rechtzeitige Bereitstellung der
Telekommunikationsdienstleistungen  sowie  zur  Koordinierung  mit
StralRenbau- bzw. ErschlieBungsmalinahmen der anderen Versorger, ist es
dringend erforderlich, dass Sie sich rechtzeitig, mindestens jedoch 3 Monate
vor Baubeginn mit dem zustandigen Resort in Verbindung setzen:
telekom-bauleitplanung-regensburg@telekom.de

Durch die Anderung des Bebauungsplanes reichen unsere bestehenden
Anlagen eventuell nicht aus, um die zusatzlichen Wohngebaude an unser
Telekommunikationsnetz anzuschlie3en. Es kann deshalb sein, dass bereits
ausgebaute Strallen gegebenenfalls wieder aufgebrochen werden missen.

Wir beantragen sicherzustellen, dass:

- Fir den Ausbau des Telekommunikationsliniennetzes im
ErschlieBungsgebiet eine ungehinderte, unentgeltliche und
kostenfreie Nutzung der kinftigen Stral’en und Wege maglich ist,

- Auf Privatwegen (Eigentimerwegen) ein Leitungsrecht zugunsten
der Telekom Deutschland GmbH als zu belastende Flache
festgesetzt und entsprechend § 9 Abs. 1 Ziffer 21 BauGB
eingeraumt wird.*

Abwiégung:
Kein Einwand. Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Rechtzeitig nach Bekanntwerden des abschlieRenden Bebauungsplans
werden der Telekom durch die Gemeinde RofRbach Informationen Uber
StraBennamen, Hausnummer sowie bauausfiihrende Ingenieurbiros
Ubermittelt.

Sobald konkrete Informationen Uber eigene oder Malnahmen Dritter
vorliegen, wird die Telekom daruber in Kenntnis gesetzt.

Die Telekom wird von Beginn an in die Ausflihrungsplanung miteinbezogen,
sodass die Leitungstrassen dementsprechend ausgerichtet werden kénnen.

Abstimmungsergebnis: 14 : 1

17. Staatliches Bauamt Passau-Servicestelle Pfarrkirchen — Thomas
Apfel (20.12.2021)

Wichtiger Hinweis:
Mit der Beteiligung wird lhnen als Trager Ooffentlicher Belange die
Gelegenheit zu Stellungnahme im Rahmen I|hrer Zustandigkeit zu einem
konkreten Planverfahren gegeben. Zweck der Stellungnahme ist es, der
Gemeinde die notwendigen Informationen fir ein sachgerechtes und
optimales Planungsergebnis zu verschaffen. Die Stellungnahme ist zu
begriinden; die Rechtsgrundlagen sind anzugeben, damit die Gemeinde den
Inhalt nachvollziehen kann. Die Abwagung obliegt der Gemeinde.
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Gemeinde Roltbach
Minchsdorfer Str. 27

94439 Rollbach

Flachennutzungsplan (< mitLandschaftsplan
18. Anderung ,
WAJ/SOIGE Miinchsdorf-West, Vorentwurf vom 11.11.2021

Bebauungsplan

fir das Gebiet

mit Grinordnungsplan

dient der Deckung dringenden Wohnbedarfs? Oija ] nein

Satzung Ober den Viorhaben- und Erschliefungsplan

Sonstige Satzung

X
O

Frist fur die Stellungnahme 21.01.2022 (§ 4 BauGB)
Frist. 1 Monat (§ 2 Abs. 4 BauGB-MalinahmenG)

Tréager éffentlicher Belange

Staatliches Bauamt Passau

Servicestelle Pfarrkirchen Az.: §32-4622-093/21
Arnstorfer Stralte 11 bei Rickfragen bitte angeben
84347 Pfarrkirchen

Tel. 08561/305-0

2.1

O

keine Auflerungen

22 [ Ziele der Raumordnung und Landesplanung, die eine Anpassungspflicht nach § 1 Abs. 4 BauGB auslasen

23 D Beabsichtigte eigene Planungen und MaGnahmen, die den o. g. Plan berlhren kdnnen, mit Angabe des

Sachstands




-

2 4 Einwendungen mit rechtlicher Veerbindlichkeit aufgrund fachgesetzlicher Regelungen, die im Regelfall in der Abwagung
nicht Uberwunden werden kénnen (z. B. Landschafts- oder Wasserschutzgebietsverordnungen)

D Eimwendungen

[[] Rechtsgrundiagen

D Maglichkeiten der Uberwindung (z. B. Ausnahmen cder Befreiungen)

25 E Sonstige fachliche Informationan und Empfahlungen aus dar aigenen Zustandigkeit zu dem o. g. Plan, gegliedert
nach Sachkomplexen, jeweils mit Begrindung und ggf. Rechtsgrundlage Satzung Ober den Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan

Das Baugebiet befindet sich an der freien Strecke der Staatsstralte 2115. Eine Ausnahme
vom Anbauverbot (= 20 m - Bereich neben der St 2115) kann erteilt werden. Es ist aller-
dings eine Pufferzone in Form einer Grinflache zwischen der St 2115 und dem gepl. SO
einzuplanen. Auflerdem ist aus Grinden der Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs eine
Linksabbiegespur an der Kreuzung St 2115 / Eduard-Reichl-Strale zu errichten und die
Larmgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) sind innerhalb des

neuen Baugebietes einzuhalten.

Pfarrkirghen, den 15.12.2021
es Bauamt Passau

estelle Pfarrkirchen -

Abwiégung:
Zu 2.5 sonstige fachliche Informationen und Empfehlungen aus der

eigenen Zustandigkeit zu dem o. g. Plan, gegliedert nach
Sachkomplexen, jeweils mit Begriindung und ggf. Rechtsgrundlage
Satzung lber den Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Die Ausnahme flir das Anbauverbot entlang der St 2115 wird zur Kenntnis
genommen. Die bereits planlich dargestellte Grinflache zwischen SO und St
2115 wird mit einer verbindlichen Pflanzbindung belegt und in den
Festsetzungen textlich beschrieben. Die Errichtung einer Linksabbiegespur
wird in Abstimmung mit dem zustandigen Erschlieungsplaner sowie der
zustandigen Strallenbaubehdrde geplant. Beziiglich der Larmgrenzwerte
wird auf das Larmgutachten, das derzeit erstellt wird, verwiesen.

Abstimmungsergebnis: 14 : 1



18. Handwerkskammer Niederbayern-Oberpfalz — Christian Stachel
(21.12.2021)

,die Handwerkskammer Niederbayern-Oberpfalz wird als Trager offentlicher
Belange im o. g. Verfahren um eine Stellungnahme gebeten.
Laut vorliegender Planunterlagen beabsichtigt die Gemeinde RofRbach mit
dem Verfahren u. a. die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur
Ansiedelung eines grof3flachigen Einzelhandelsbetriebes fur Einzelhandel zu
schaffen. Nahere Details bzw. Festsetzungen zu diesem Vorhaben sind und
nicht weiter bekannt.
Wir begriRen generell Aktivitaten in den Kommunen, die dazu beitragen, die
Lebens- und Wohnverhaltnisse vor Ort, auch in Bezug auf die
Grundversorgung, grundlegend zu erhalten bzw. auch zu verbessern.
Grundsatzlich sprechen wir uns fir eine Starkung der Zentralen-Orte, dem
Erhalt traditionell gewachsener zentraler Versorgungsbereiche sowie eine
bedarfsgerechte Sicherstellung der Versorgung der Bevolkerung, gerade in
landlichen Regionen, aus. Dabei sollte die Versorgung verbrauchernah und
mdglichst ohne weitreichende Beeintrachtigungen bereits bestehender
Versorgungsstrukturen erfolgen.
Die Zulassung von grof¥flachigen EinzelhandelsgroRprojekten sollte
gleichzeitig grundsatzlich nicht den Erhalt flachendeckender, auch
mittelstandischer, Strukturen fir eine verbrauchernahe Versorgung,
insbesondere auch im Bereich der Nahversorgung, sowie lebendige Zentren
— sowohl im Gemeindegebiet als auch in umliegenden Gemeinden und
Ortszentren — gefahrden.
Zur  verbrauchernahen Versorgung tragen malfdgeblich auch
Handwerksbetriebe beim, im Bereich der Nahversorgung zum Beispiel
Metzger, Backer und Konditoren. Bei der Entwicklung von sogenannten
EinzelhandelsgroRprojekten ist somit grundsatzlich auch samtlichen
Vorgaben des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP) zu folgen sowie
eine (stadtebauliche) Vertraglichkeit bei bestehenden Strukturen zu
bertcksichtigen.
Den Planungen liegen keine betreffenden Bedenken vor, insofern fir das
geplante Vorhaben samtliche landesplanerischen Vorgaben eingehalten
werden und keine negativen Folgen flr Dbereits bestehende
Versorgungsstrukturen zu erwarten sind.
Dariiber hinaus moéchten wir darauf hinweisen, dass sich im Plangebiet
sowie in unmittelbarer Umgebung zum Plangebiet gewerbliche Nutzungen
bzw. zumindest Betriebssitze nach unserem Kenntnisstand befinden.
Es wird vorausgesetzt, dass notwendige Standortbelange ggf. betroffener
Gewerbe-/Handwerksbetreibe  auch  mit Inkrafttreten der neuen
Bauleitplanung in einem notwendigen und ausreichenden Umfang
berucksichtigt bleiben.
Auflerdem begriflen wir die Ausweisung bzw. Entwicklung gewerblich
nutzbarer Flachen, insbesondere dann, wenn auf kommunaler Ebene ein
moglicher Bedarf lokaler Gewerbe- und Handwerksbetriebe, auch aus dem
KMU-Bereich, bei der Entwicklung neuer Gewerbegebietsflachen generell
auch mit einbezogen wird.
Wir méchten in diesem Zusammenhang jedoch darauf hinweisen, dass sich
nach unserem Kenntnisstand, wie bereits angefiihrt, im Plangebiet Gewerbe-
/Handwerksbetreibe bzw. zumindest Betriebssitze befinden.
Neue Festsetzungen dirfen keine Einschrankungen im Bestand (genehmigte
Nutzung bei Gewerbebetrieben) zur Folge haben und sollten in Bezug auf
zukunftige Entwicklungsmoglichkeiten von bereits bestehenden und formell
genehmigten  (gewerblichen)  Standorten  keine  Einschrankungen
herbeiflihren.
Dies betrifft insbesondere auch zukinftige etwaige Betriebsumplanungen
oder-erweiterungen am bestehenden Standort, die fir bestehende Gewerbe-
/Handwerksbetriebe oft von zentraler Bedeutung fir die Standortsicherheit
und somit auch den Fortbestand von Betrieben sind.
Eine konkrete Betroffenheit hangt stets vom jeweiligen Einzelfall des
Gewerbe-/Handwerksbetriebes ab. Aus diesem Grund regen wir an,
betroffenen Betriebsinhaber Uber die konkrete laufenden Planungen und vor
allem auch deren Auswirkungen fir ihren Geschaftsbetrieb bestmaoglich
direkt zu informieren.



Eine Zustimmung zum Verfahren setzt auch voraus, dass keine bekannten
betrieblichen  Belange und/oder Einwendungen dem  Verfahren
entgegenstehen.

Weitere Informationen zu den Planungen liegen uns aktuell nicht vor. Wir
bitten Sie, uns im weiteren Verfahren zu beteiligen und nach § 3 Abs. 2
BauGB (ber das Ergebnis zu informieren.”

Abwiégung:
Die Stellungnahme bzg. EinzelhandelsgroRprojekte wird zur Kenntnis

genommen.
Die betroffenen Gewerbetreibenden im Planungsgebiet wurden bereits von
Beginn der Planung an miteinbezogen. Zudem konnten im Rahmen der
Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 BauGB Stellungnahmen von
Privatpersonen, also auch den betroffenen Gewerbetreibenden, abgegeben
werden.

Abstimmungsergebnis: 14 : 1

19. Landratsamt Rottal-Inn, Sachgebiet 41 Baugenehmigung,
Bauleitplanung, GutachterausschuB — Peter Hofer (28.12.2021)
,durch die vorgelegte Planung zur Anderung des FNP mit Deckblatt Nr. 18
werden in unmittelbarem Anschluf® an den Ortsrand von Minchsdorf neue
Bauflachen geschaffen bzw. die =zuladssigen Nutzungsarten bereits
ausgewiesener Bauflachen geandert.

DaR durch die Anderung des FNP nur in untergeordnetem Umfang bisher
nicht Uberplante Flachen in Anspruch genommen werden, ist durchaus
positiv zu sehen.

Allerdings sollte die Zuordnung der unterschiedlichen Nutzungen zueinander
noch einmal Uberprift werden.

Die unmittelbare Nachbarschaft von Wohn- und Gewerbegebieten wird
zukunftig zu Konflikten fihren. Hier steht dem berechtigten Interesse der
Gewerbebetriebe, nach moglichst ungehinderter Auslbung ihrer
gewerblichen Tatigkeit der genauso berechtigte Wunsch der kiinftigen
Anwohner nach ungestérten Wohnverhaltnissen gegeniber. Zusatzlich
erschwert wird dies durch die Tatsache, dalk die Anderung der Nutzungsart
unmittelbar angrenzend an bereits bestehende Gewerbebetriebe erfolgen
soll. Entgegen der Behauptung in der Begrindung, handelt es sich hierbei
tatsachlich nicht um einen flieRenden Ubergang zwischen Wohn- und
Gewerbenutzung. Vielmehr werden diese beiden Nutzungen ohne jeglichen
Ubergang unmittelbar nebeneinander geplant.

Auf die Belange der Bodendenkmalpflege wird hingewiesen. Da sich im
naheren Umfeld des Planungsgebietes mehrere  eingetragene
Bodendenkmalflachen befinden, mul3 die gesamte Planflache als
Verdachtsflache fir mégliche Bodendenkmale angesehen werden.

In der Legende zum Plan wird zweimal das Symbol ,SO — GZ + BW +
SH/PFH* verwendet, allerdings mit unterschiedlicher Erlauterung.

Auflerdem wird in den Verfahrensvermerken falschlicherweise die Stadt
Scheinfeld angefihrt.*

Abwiégung:
Kein Einwand. Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Beziglich der Anordnung der einzelnen Baugebiete wurden in einem langen
Prozess zahlreiche Alternativen gepriift. Die Gemeinde Rolsbach hat sich fir
diese Variante entschieden, da somit den verschiedenen
Nutzungsinteressen entsprochen werden kann.

Jedoch wurde auch seitens des technischen Umweltschutzes die Anregung
gegeben die Aufteilung nochmals zu tiberdenken.

Das bisher als WA 3 ausgewiesene und der sidliche Teilbereich des GEe 1
werden deshalb in ein Mischgebiet umgewidmet.



Zudem wird auf Bebauungsplanebene das Gewerbegebiet einer
Larmemissionskontingentierung unterzogen. Somit kann von einer geringen
Belastung fur die Wohn- und auch Sondergebiete ausgegangen werden.

Bezlglich der Belange der Bodendenkmalpflege wird ein entsprechender
textlicher Verweis erganzt, der das gesamte Planungsgebiet als
Verdachtsflache kennzeichnet und entsprechende Mallnahmen nach sich
Zieht.

Die planlichen Fehler in der Legende und den Verfahrensvermerken werden
entsprechend korrigiert.

Abstimmungsergebnis: 14 : 1

20. IHK fiir Niederbayern — Christina Siegl (17.01.2022)
,Zum oben genannten Verfahren nehmen wir als Trager 6ffentlicher Belange
wie folgt Stellung:
Mit der 18. Anderung des Flachennutzungsplanes werden die betroffenen
Flachen in allgemeines Wohngebiet (WA), sonstiges Sondergebiet (SO) und
Gewerbegebiet (GE) umgewidmet. Damit verbunden ist das Heranriicken
von Wohnbebauung an bestehende Gewerbebetriebe, was kritisch zu
bewerten ist, da es oftmals zu nachtraglichen Beschwerden, Streitereien
oder teure Schallschutzmaflinahmen seitens der Betriebe fiihren kann.
Als Vertreter der gewerblichen Wirtschaft fallt es schwer, hinsichtlich der
Larmemissionen der ansdssigen Gewerbebetriebe eine Einschatzung
abzugeben, inwieweit Larm emittiert und damit von den zukunftigen
Anwohnern als stérend empfunden werden kdnnte. Deshalb ist die Erstellung
eines Schallschutzgutachtes im weiteren Planungsprozess zu begriufen.
Samtliche  schallschutztechnischen  Vorgaben, die gemaR den
schalltechnischen Untersuchungen als notwendig erachtet werden, sind in
den Bebauungsplan zu tbernehmen und konsequent umzusetzen.
Grundsatzlich kénnen wir zum vorliegenden Verfahren eine Zustimmung
erteilen, sofern die Sicherung des Bestandes und deren
Entwicklungsmdglichkeiten der ansadssigen Betriebe nicht negativ
beeintrachtigt werden.*

Abwiégung:
Kein Einwand. Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Mit Erstellung des Larmschutzgutachtens wird Gewerbegebiet und
Sondergebiet Einzelhandel unter Berlicksichtigung des
Rucksichthnahmegebotes einer Kontingentierung unterzogen, um Konflikte zu
vermeiden.

Ein Schallschutzgutachten befindet sich bereits in Auftrag. Die Ergebnisse
und Mallnahmen werden zur 2. Auslegung in den Bebauungsplan
eingearbeitet.

Abstimmungsergebnis: 14 : 1

21. Wasserwirtschaftsamt Deggendorf - Marijana Schmidt
(21.01.2022)

»mit Emails vom 14. und 15.12.2021 Gbersandten Sie uns die Unterlagen fir
geplante Anderung des Flachennutzungsplans mit DB18 in Zusammenhang
mit der Aufstellung des Bebauungsplans Miinchsdorf West mit der Bitte um
Stellungnahme. Als Trager offentlicher Belange erteilen wir folgende
fachliche Informationen und Empfehlungen aus der eigenen Zustandigkeit zu
dem o. g. Plan gegliedert nach Sachkomplexen, jeweils mit Begriindung und
ggf. Rechtsgrundlage:

Flachennutzungsplan

Zum Punkt 3.2.5 Wasser der Begriindung mit Umweltbericht hinsichtlich des
Grundwassers: Der Grundwasserkérper 1_G124 hat einen guten
mengenmaligen Zustand sowie einen schlechten chemischen Zustand
gemal aktuellster Bestandsaufnahme (Umwelt Atlas Bayern). Die Einstufung



in einen schlechten chemischen Zustand erfolgte aufgrund der
Grenzwertiiberschreitungen bei den Pflanzenschutzmitteln.”

Abwiégung:
Kein Einwand. Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Der mengenmaBige und chemische Zustand des Grundwasserkorpers wird
in die Schutzgutbeschreibung des Ausgangszustandes aufgenommen und
entsprechend bertcksichtigt.

Abstimmungsergebnis: 14 : 1

22. Amt fiir Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten Landau an der
Isar-Pfarrkirchen — Andrea Ziircher-Seitz (18.01.2022)

»,das Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Pfarrkirchen nimmt zu
0. g. Verfahren wie folgt Stellung:
Bereich Landwirtschaft:
Oberstes Ziel nach § 1 Abs. 2 BauGB ist ein sparsamer Umgang mit Grund
und Boden, vor allem bei der Inanspruchnahme von landwirtschaftlichen
Flachen fir bauliche Nutzungen. Das Uberplante Gebiet umfasst
ackerbaulich genutzte Flachen mit Gberdurchschnittlich guten Bonitaten und
Erzeugungsbedingungen fir den Landkreis Rottal-Inn. Sie sollten daher
grundsatzlich nicht Uberbaut werden, sondern der landwirtschaftlichen
Bewirtschaftung vorbehalten bleiben. Diesem Ziel sollte grundsatzlich
Rechnung getragen werden.
Im Umgriff des Planungsgebietes liegen landwirtschaftlich genutzte Flachen.
Die Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen
muss weiterhin uneingeschrankt sichergestellt werden.

Bereich Forsten:

Wald im Sinne des Bayerischen Waldgesetzes ist durch die Planung nicht
betroffen. Folglich bestehen aus forstfachlicher Sicht keine Einwendungen.
Wir bitten um Ubersendung des Beschlussauszuges.*

Abwagqung:
Zu Bereich Landwirtschaft:

Mit der vorliegenden Planung wird eine Nachverdichtung im Innenbereich
geschaffen, die im Flachennutzungsplan bereits Uberwiegend als zu
bebauende Flache ausgewiesen ist. Zudem werden mit diesem
Bebauungsplan Versorgungsflachen fur die Allgemeinheit geschaffen und
somit Uberwiegt das offentliche Interesse. In einem separaten Verfahren
wurde ein Bebauungsplan aufgehoben, der Flache freigibt.

Die Bewirtschaftung der umliegenden Flachen ist nach wie vor
uneingeschrankt maoglich.

Zu Bereich Forsten:
Kein Einwand.

Sobald ein Satzungsbeschluss vorliegt wird dieser Uberbracht.

Abstimmungsergebnis: 14 : 1

23. Landratsamt Rottal-lnn, Sachgebiet 42.1-W Technischer
Umweltschutz — Anton Wohlmannstetter (14.01.2022)

Sachverhalt:
Die Gemeinde Rofibach beabsichtigt zum Zwecke von Neubaumalnahmen
den gemeindlichen Flachennutzungsplan im Bereich des westlichen
Ortseingangs von Minchsdorf und unmittelbar sutdlich der Staatsstralle St
2115 zu andern.
Das ca. 8 ha grolRe Plangebiet umfasst mehrere bestehende
Gewerbebetriebe  (Busunternehmen, Spenglerei), welche um neue
zusatzliche Gebiete fur Gewerbe (GE), Wohngebaude (WA) und sonstige
Bauvorhaben wie Einzelhandel, Senioren/Pflegeheime (SO) erganzt werden.
Im Wesentlichen ist hier fir das Plangebiet das Trennungsgebot
emissionsrelevanter und schutzbeddurftiger ,Nutzungen® (GE-WA) gem. den



allg. Anforderungen nach § 50 (Planung) des Bundesimmissionsschutz-
Gesetzes (BimSchG) Satz 1 dargestellt berlicksichtigt, dass im ostseitigen
Plangebiet die Erweiterung des dorflichen Wohngebietes und westseitig die
gewerblichen Nutzungen mit GE-Ausweisung vorgesehen werden.

Im zentralen Bereich des Plangebietes, wo Wohngebiete (WA) bzw.
schutzbedirftige = Sondergebiete (SO) und Gewerbegebiete (GE)
aneinandergrenzen, ware in immissionsschutzfachlicher Hinsicht erhdhtes
Konfliktpotential gegeben.

Hier gilt es moglichst durch ,Zwischenschaltung eines Gewerbegebietes
bzw. Betriebes mit reduziertem Emissionsverhalten (GE-b) oder eines
Mischgebietes (MI) schadliche Umwelteinwirkungen fir die zuklnftigen
Anwohner im Wohngebiet (WA) zu vermeiden.

Insbesondere im sidlichen Bereich des Plangebietes, wo bei FINr. 1872 ein
Wohngebiet (WA) und das Sondergebiet SO-Gesundheitszentrum,
Senioren/Pflegeheim unmittelbar an die Ostgrenze des Gewerbegebietes mit
FINr. 1877 angrenzt, gilt es entsprechende immissionsschutzfachliche
Vorkehrungen (ggf. Betriebsbeschrankungen) zu bertcksichtigen.

Aus den Unterlagen zur vorliegenden FINPI-Anderung (Begriindung) geht
hervor, dass hinsichtlich der potentiellen, betrieblichen Larmemissionen
entsprechende Uberpriifungen bereits in Auftrag gegeben wurden
(Schallschutzgutachten durch Ing. Buro Hentschel-Freising) und demzufolge
schalltechnische Lésungen Z. B. mit flachenbezogenen
Larmkontingentierungen fiur die Gewerbeflachen erwartet werden kénnen.
Eine entsprechende Umsetzung der Gutachtenergebnisse ware im
Bebauungsplan entsprechend einzuarbeiten.

Allg. Hinweise zur Gewerbegebiets-ErschlieRung:

Nicht nur in immissionsschutzfachlicher Hinsicht, sondern auch aufgrund der
allgemeinen Gefahrensituationen kénnte es sich als glinstig erweisen, wenn
rechtzeitig und bewusst auf Trennung von Gewerblichem und ,Privatem
Verkehr* geachtet wird.

Nach Ansicht des Techn. Umweltschutzes wirde sich beispielsweise im
Plangebiet anbieten, die StralkenerschlieBung fir das Gewerbegebiet von
FINr. 1877 primar Uber die Gemeindestralle von FINr. 1876 vorzusehen und
nicht entlang des Wohngebietes bzw. Sondergebietes von FINr. 1872 zu
fuhren.”

Abwiégung:
Kein Einwand. Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Ergebnisse sowie Maflnahmen des Schallgutachtens werden in die
textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes eingearbeitet.

Auf Anregung hin wird das geplante Wohngebiet sudlich des bestehenden
Gewerbegebietes unter Einbeziehung der Gewerbehalle auf Flurnummer
1872/1 im weiteren Verlauf des Verfahrens als Mischgebiet (MI) geplant, um
einen Kompromiss zwischen den verschiedenen Nutzungen zu finden und
betriebliche Sicherheit zu schaffen.

Mit Erstellung des Larmschutzgutachtens wird Gewerbegebiet und
Sondergebiet Einzelhandel unter Berucksichtigung des
Ricksichtnahmegebotes einer Kontingentierung unterzogen.

Die Ergebnisse des schalltechnischen Gutachtens werden zur 2. Auslegung
hin auf Bebauungsplanebene eingearbeitet.

Eine mdgliche Aufteilung der Verkehrsflihrung in privaten und gewerblichen
Verkehr wird geprift und gegebenenfalls eingearbeitet.

Abstimmungsergebnis: 14 : 1

Beschluss:

Der Gemeinderat erhalt Kenntnis von den erhobenen Einwendungen bzw.
Stellungnahmen der Offentlichkeit, der Behérden und sonstigen Tragern
offentlicher Belange. Die Schriftsatze werden alle verlesen und auch die
Abwagungen. Uber die einzelnen Abwagungen wird jeweils gleich nach
Verlesen abgestimmt und das Stimmergebnis vermerkt.

Abstimmungsergebnis: 14 : 1



Die Ubereinstimmung dieses Auszugs mit der Urschrift wird hiermit
beglaubigt

1. Biirgermeister, Ludwig Eder | Rofbach, den 27. April 2022



