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Offentliche Sitzung
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4. Abwigung (§ 1 Abs. 7 BauBG), Behandlung der AuRerungen und
Stellungnahmen aus der Beteiligung der Offentlichkeit, der Behérden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange zur Aufstellung des
Bebauungsplan "WA, SO, GE Miinchsdorf West"; Beschlussfassungen

Sachverhalt: Die Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden, sowie der
Trager offentlicher Belange fand in der Zeit vom 21.12.2022 bis 26.01.2023
(Art. 3 Abs. 2 BauGB) statt.

verlesener Text wird hier angefigt:

Offentlichkeitsbeteiligung
1. Herr Giinther Jakob und Frau Andrea Pichlmaier-Jakob
(19.01.2023)
,wir zeigen die anwaltliche Vertretung von Herrn Gunther Jakob und Frau
Andrea Pichimaier-Jakob, Rosenweg 6, 94439 Rolbach, an. Eine auf uns
lautende Vollmacht fligen wir in der Anlage bei.
Unsere Mandanten sind Eigentimer des Grundsticks Flurnummer 173.
Daneben nutzen unsere Mandanten die angrenzenden Flurnummern 215/1,
216/2 und 216/3 des Herrn Klaus Penzkofer als Garten. Die weiterhin
angrenzende Flurnummer 214/1 (Baumbestand) haben unsere Mandanten
gepachtet.
Unsere Mandanten haben bereits im Rahmen der frihzeitigen
Birgerbeteiligung Einwendungen erhoben. |hre Abwagungsentscheidung
hierzu vom 02.05.2022 liegt uns vor. Es wird zur Kenntnis genommen, dass
im Vergleich zu dem urspringlichen Planentwurf einzelne Punkte geandert
wurden. Gleichwohl sind die negativen Auswirkungen der beabsichtigten
Planung fir unsere Mandanten noch erheblich, so dass weiterhin die
folgenden
Einwendungen
erhoben werden:

1. Gebaudehobhe, zulassige Vollgeschosse

In dem unmittelbar an das Grundstiick unseres Mandanten angrenzenden
SO/PH sollen 3 Vollgeschosse zulassig sein, daneben die Errichtung eines
Staffelgeschosses bei aufgesetztem Flachdach. Im weiter nérdlich
befindlichen Bereich WA 3 sollen sogar 4 Vollgeschossen zulassig sein. Eine
solche Dimensionierung ist in keiner Weise ortsublich und fugt sich nicht in
die Umgebungsbebauung ein. Es ist nachvollziehbar, dass die Gemeinde
hier mit dem ,Prinzip des Flachensparens® argumentiert; gleichwohl sind
derart ausufernde Gebaudehdhen fir unsere Mandanten als Nachbarn sehr
belastend.

Das angrenzend an das Grundstlick unserer Mandanten vorgesehene
Altenheim wird aufgrund seiner massiven Gestaltung und des geringen
Abstandes erdriickende Wirkung zu Lasten des Grundstlicks unserer
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Mandanten entfallen. Zu bertcksichtigen ist insofern nicht nur das bereits
bestehende Wohnhaus unserer Mandanten; vielmehr ist auch auf die
angrenzenden Flurnummern — den Gartenbereich unserer Mandanten —
abzustellen. Dieser Bereich kdnnte grundsatzlich bebaut werden. Aufgrund
der Vorgaben des Bebauungsplans ,Am Schlossfeld® ist im hier
malfdgeblichen Bereich entlang der StralRe aber lediglich eine eingeschossige
Bebauung mit Dachausbau zulassig. Unmittelbar neben dem jetzt geplanten
Altenheim konnte eine solche Bebauung aber kaum realistisch angedacht
werden. Der angrenzende Koloss wirde ein etwaiges eingeschossiges
Wohnhaus férmlich erdriicken. Faktisch wird daher eine Bebauung in diesem
Bereich durch die jetzt vorgesehene Bauleitplanung dauerhaft unmdglich
gemacht.

Es wird dringend angeregt, die Anzahl der zuldssigen Vollgeschosse im
Bereich SO/PH noch auf 2 zu reduzieren. Gleichzeitig sollte die absolute
Gebdudehdhe von 15 m auf 11 m reduziert werden.

2. Hoéhenbezugspunkt

Im Vergleich zur friheren Fassung des Bebauungsplanes wurde im
mafgeblichen Bereich SO/PH der Hohenbezugspunkt von 363,5 m auf 364
m verandert. Es ist bewusst, dass das Gelande im mafgeblichen Bereich
leicht abschiissig ist. Gleichwohl sollte, um noch hohere Bauten zu
vermeiden, der Héhenbezugspunkt bei 363,5 m belassen werden.

Eine Reduzierung der Gebaudehdhe koénnte im Ergebnis auch dadurch
erreicht werden, dass der Bauherr das Bauwerk etwas in der Erde versenkt.
In &hnlicher Weise wurde dies von der Firma FF-Systembau gehandhabt.
Hierbei handelt es sich nach Ansicht der Mandanten um ein Musterbeispiel
an gelungener Integration. Das Gebdude wurde in der Flache versenkt, so
dass die umliegenden Wohngebdude nicht Uberragt werden. Derartige
Ansatze waren auch im vorliegenden Fall des geplanten Altenheims
wilnschenswert.

3. Baugrenzen

In der Abwagung filhren Sie aus, dass die Baugrenze &stlich um 4 m
zurickgenommen worden sei. Dies ist im Vergleich zur friheren
Planzeichnung aber nicht ersichtlich. An welcher Stelle soll dies erfolgt sein?
Eingefugt wurde — soweit ersichtlich- nur der Grunstreifen.

Jedenfalls wird angeregt, die Baugrenze fir das Hauptgebaude noch weiter
nach Westen hin zu verschieben, um einen etwas gréReren Abstand zum
Grundstick unserer Mandanten zu erreichen. Der durch die
Abstandsvorschriften der Bayerischen Bauordnung vermittelte Schutz ist im
vorliegenden Fall im Hinblick auf den massiven, geplanten Baukoérper
unzureichend. Bereits eine geringe Verschiebung der Baugrenze nach
Westen hin wirde einen erheblichen positiven Effekt fir unsere Mandanten
haben.

4. Flachen fur Nebengebaude

Dass uneingeschrankt im gesamten nérdlichen Bereich des Gebiets SO/PH
die Errichtung von Nebengebduden zulassig sein soll, wird zu einer weiteren
Verdichtung der Bebauung fuhren. Werden dort speziell im Grenzbereich
nach Osten hin Nebengebdude errichtet, so wird hierdurch der Eindruck
einer geschlossenen Bebauung in Richtung Grundstlicks unserer Mandanten
entstehen.

Wir regen daher dringend an, auch im Hinblick auf die Zulassung von
Nebengebduden etwas zurickhaltender zu planen und auch hier einen
Abstand zur Ostgrenze hin verbindlich vorzuschreiben.

5. Schattenwurf

Aufgrund der Lage des geplanten Altenheims sidlich bzw. sidwestliche des
Wohnhauses unserer Mandanten wird eine empfindliche Beschattung des
Grundsticks unserer Mandanten die Folge sein. Zumindest der
Gartenbereich — der ja grundsatzlich auch Bauland ware — wird stark
verschattet werden. Auch insofern bieten die Abstandsvorschriften der
Bayerischen Bauordnung nur unzureichend Schutz.

Im Rahmen der Abwagung hatten Sie angekindigt, den Schattenwurf durch
Gebaude nochmals genauer zu Uberprifen. Ist dies erfolgt? Wie ist hier das
Ergebnis?



Wir bitten Sie, diese Punkte noch zugunsten unserer Mandantschaft zu
berlcksichtigen. Unsere Mandanten sind keine Gegner der beabsichtigten
Bauleitplanung; es geht lediglich darum, die entstehenden
Beeintrachtigungen aufgrund der angrenzenden Bebauung auf ein
vertragliches Mal} abzumildern.”

Volimacht und Einverstindniserkidrung gema DSGVO

lchivvir ertefle{n} hiermit den

Rechtsanwalien Kempfler & Kempfier
Hubert Kempfler, Bernhard Hartsperger, Dr. Markus Tandler,
Verena Jéager, Angelika Kubitschek, Christoph Bauer, Stadtplatz 6, 84307
Eggenfelden, Telefon (0B7T21) 12520, Telefax (08721) 125225
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1 zu¢ Prozessfohrung (u.a. nach §§ 81 &, ZPO) einschiefifch der Befugnis zur Erhebung und Zurlcknahme von
WWiderkiagen,
2 zur Antragsteliung in Schaidungs- und Scheidungsfolgesachen, zum Abachluss won Vereinbarungen Uber
Seheidungsfolgen sowie zur Stelurg von Antragen auf Ereilung von Renten- und songligen Versorg engeauskinfien;
3 zut Verretung in sonstigen Verfahren und bei aufengerichiichen verhandiungen aller Art (inshasondere in
Unfallzachen zur Geltendmachung von Ansprichen gegen Schikd ger, Fehrzeughaller und deren Verslcherer);
4 zur Begrindung und Aufhebung von Verragsverhiltnissen und zur Abgabe und Enigegennahme von sinseitigen
Willensarklsrungen (z.B, Kondigungen} im Zusammenhang mil der aben unar wegen .. genannten Angelegenheit:
g Zur Axtenaingichl,
& zur Stedung von Strafantragen sowis zu deren Ricknahme, 2ur Veriretung als Nebenkisger in einem Strafverfahren;

Die Volmacht git fr alle Instanzen und ersireckl sich auch auf Neban- und Folgeverfahren alier An (z-B. Arrest und
einstweilige  Weriigung,  Zwangevollstireckungs-,  Kostenfesisotzungs-, Zwangsversisigerungs-,  Jwangsverwallungs-,
Hinerlegungs- und Imenenionsverfahren sowie Insohenz- und Verglsichsvedahren iber das Vermogen des Gegners
sinschiisBlich der aus ihr erwachsenden besonderen Verfshran), Swe umfacel insbesondere die Befugnis, Zustsllungen zu
bewirken und erlgegenzunehman (susgencmmen Entgegannahme von Kiz-Restwerangebolen), diz Vollmacht ganz oder
tellweise aul andere zu Uberragen (Untervalmacht), Rechtsmittel einzulagan, Zurdckzunehimen oder auf sie zu verzichten, den
Rechtsstreit odar aulargerichiiiche Verhandiwngen duieh Vergleich, Varzicht ader Anarkenniniz 2u eredigen. Getd, Werlsachen
und Urkunden, inshesondere sueh den Streigegensiand und die von dem Gegner, von dar Juslizkazse cder sonstigen Sellen
zu srstatienden Betrage entgegenzunehmen.

Mir ist bekannt, dass die allgemeinen Geschiftsbedingungen der RAe Kempfies& Kempfier, wekche in den Kanzleirhumen zur
Einsichtnahme sulllegan, Bestandtell dicses Anwalteverirages geworden sind, Ich erkldre bereits zum jelzigen Zeitpunkl, dass
ih meins samtichen Forderungen, welche mir aus dieser Angelegenheit gegeniber dem Gegner, der Justizkasse oder
arvieren erstattungspilichtipen Dritben zustehen, in Hihe deren Hoseraranspriche an dis RAe Kempller & Kempiler ablrate Die
Bevclimachtiglen sind ermachligl, cie Abiretung im Namen des Aufraggebers dem Zahlungspllichtigen milzuleden.

Es besteht Einverstindnis damit, dess zur Versinfachung trotz der damit verbundenan Gefshr der Kenninisnahme
durch Dritte die Kommunikation auch per E-Mail gefihrt werden kann. Insoweit wird der Anwall von der Varpflichtung
7ur Verschwiegenheit entbunden.

In dar Kanzlel dos Anwalts werden die Daten desider Vollmachtgeber gespeichert. Derfdie Vollmachigeber
arkldrveriddren sich hiermit einverstanden. ErSle wurdeln darliber informiert, dass die Elnwilligung jederzeit
widarrufen werdan kann. Es wird auf die Hinweise zum Datenschutz verwiesen, die in der Kanzei aushiingen, sowie
unter Lipsdiwee kemptlen deddalonsc holzoklaoong php eingesehen werden kénnen. Sofern gewlnschl, hindigen
wir lhnen diese Hinwelse zum Datenschutz gerne auch in Paplerform aus.

# ¥ ,i- i : J
e E (i € f%"!ﬁ”é 7

Eggenfelden, i P el .
7.4. L% Unierechi) 7




Abwagung:

Zu 1. Gebaudehohe, zulassige Vollgeschosse

Die Bedenken werden zur Kenntnis genommen. Die Gemeinde hat sich noch
einmal mit den festgesetzten Geschossen/Hohen im Bebauungsplan
auseinandergesetzt und reduziert aus stadtebaulichen Griinden die
Geschossanzahl im WA 3 von vier auf drei Vollgeschosse.

Die Gemeinde berlcksichtigt die Belange der angrenzenden
Grundstiickeigentiimer. Nicht richtig ist ihr Einwand, dass im angrenzenden
Bebauungsplangebiet ,Am Schlossfeld“ lediglich eine eingeschossige
Bebauung zulassig ist. Der Bebauungsplan setzt Uberwiegend zwei
Vollgeschosse und lediglich in der sudlichen Baureihe ein Vollgeschoss plus
Dachgeschoss fest. Insofern sieht die Gemeinde nicht, dass die neu
hinzukommende Bebauung auf die o6stlich bestehende Bebauung eine
erdrickende Wirkung ausiubt. Das Wohnhaus der Einwender liegt nicht
direkt ostlich des Pflegeheims, so dass dieses auch aus diesem Grund keine
erdriickende Wirkung auf das Wohnhaus der Einwender haben kann. Im
Ubrigen werden die gesetzlichen Abstandsflachen eingehalten, so dass auch
hierdurch sichergestellt wird, dass gesunde Wohnverhaltnisse erhalten
bleiben. DarlUber hinaus wird mit einer GRZ von 0,4 das Mal der
Uberbauung sehr gering gehalten, um eine massive Bebauung zu
verhindern.

Zu 2. Hohenbezugspunkt

Dem Einwand wird gefolgt. Der untere Hohenbezugspunkt wird bei 363,5 m
belassen.

Ein Absenken der Gebaude ist aufgrund der Bodenverhaltnisse als schwierig
anzusehen. Besonders der Sondergebietskomplex bedarf einer
Ebenerdigkeit. Aufgrund der Uberwiegend eingeschrankten Mobilitdt der
Patienten werden ansonsten zusatzliche Einrichtungen notwendig, um die
Hohendifferenzen zu Gberwinden.

Zu 3. Baugrenzen

Im SO PH wurde die Baugrenze um 4 m zuriickgenommen, sodass man auf
einen Gesamtabstand zwischen Baugrenze und Grundstiicksgrenze von 7 m
kommt. Zum Stand der ersten Abwagung war angedacht, die Baugrenze
entlang der gesamten Ostgrenze weiter nach Westen zu verschieben, also
auch im WA. Jedoch hat man im Lauf der weiteren Planung wieder Abstand
davon genommen. Auf eine Verschiebung der Baugrenze weiter nach
Westen wird aufgrund der Wahrung von Flexibilitdét und Gleichberechtigung
verzichtet. Zudem wird auf der Fl. Nr. 173/4 ebenfalls bis zu vier Meter an die
Grundstiicksgrenze gebaut. Schlussendlich wurde hier als Kompromiss die
Baugrenze von 3 m auf 4 m zurickgenommen und ein verbindlicher
Grunstreifen festgesetzt.

Zu 4. Flachen fiir Nebengebaude

Die Zuldssigkeit gilt nicht fir Nebengebaude, sondern fur Nebenanlagen
nach der Planzeichenverordnung und ist insbesondere fiir die Bereitstellung
von Stellplatzen gedacht.

Auch hier wird mit dem verpflichtenden Grinstreifen ein Mindestabstand
gewahrt.

Zu 5. Schattenwurf

Grundsatzlich besteht kein Anspruch auf Verschattungsfreiheit. Betrachtet
man, mithilfe der online Simulation ,Sonnenverlauf.de®, den ,worst case®,
also den niedrigsten Sonnenstand am 21.12 bei einer Gebaudehohe von 15
m im SO PH, lasst sich Uber eine Simulation des Sonnenverlaufs sehen,
dass das Wohnhaus kaum vom Schattenwurf betroffen ist. Die restlichen
Grundstiicke sind temporar davon betroffen. Aber diese kurzzeitige, lokale
Verschattung ist hinzunehmen. Zudem werfen die Geholze selbst Schatten
auf das Grundstick und tragen zu einer zusatzlichen Verschattung bei.
Betrachtet man den Schattenverlauf bei einer direkt angrenzenden sudlichen
Bebauung ist das Wohnhaus wesentlich mehr Verschattung betroffen als bei
dieser Planung.
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Die Gemeinde wirdigt die Interessen der Einwender und beriicksichtigt diese
soweit stadtebaulich vertretbar (Geschossigkeit, Hohenbezugspunkt). Im
Ubrigen sieht sie die mit dem Bebauungsplan verfolgten stadtebaulichen
Ziele, insbesondere die Schaffung eines Pflegeheims als so gewichtig an, als



dass es gewisse Beeintrachtigungen des Eigentumsrechts der Einwender
rechtfertigt. Die Gemeinde hat die Belange der Einwender ausfihrlich
abgewogen.

Abstimmungsergebnis: 12:0

2. Herr Konrad Stadler (26.01.2023)
.wie bereits besprochen sind wir mit den Festsetzungen des
Bebauungsplanes fiir unseren Bereich Bushof nicht einverstanden.
Wir hatten zu Beginn des Verfahrens unsere Vorstellungen in einem
Planausschnitt ~ kommuniziert. Siehe  Anlage Vorschlag  Bushof
Muckenhausen.
Von unseren Vorschlagen wurde im Bebauungsplan nichts aufgenommen
bzw. umgesetzt. Eine Abstimmung mit uns hat seitens des
Bebauungsplanerstellers nicht stattgefunden, bzw. wurden unsere Hinweise
alle ignoriert — siehe unsere emails vom 08.12.2021, 10.01.2022 und
14.01.2022.
Es wurde die Baugrenze nach Norden anders festgesetzt.
Die Wandhohe und die Geschosszahl wurden anders festgesetzt, es wurde
auch gar nicht versucht das aufzunehmen obwohl im 1. Entwurf im
Baugebiet eine IV Geschossige Bebauung vorgesehen war.
Der Bereich um das Wohnhaus wurde als Geb festgesetzt. Herr
Mickenhausen wollte das Wohnhaus zu einem Wohnheim flr Arbeiter
umbauen. Das wurde an den Bebauungsplanersteller bereits am 08. 12.
unmittelbar nachdem wir den Vorentwurf erhalten haben, mitgeteilt. Siehe
email vom 08.12.2021.
Unsere Bitte hier eine entsprechende Ausnahme aufzunehmen oder den
Bereich als MI festzusetzen wurde nicht beachtet.
Die Festsetzung im Bebauungsplan hier Wohnen fiir den Betriebsinhaber
oder Bereitschaftspersonal zu ermdéglichen macht fir uns keinen Sinn.
Wir werden daher einer Grundstlicksabtretung fiir einen Radweg oder die
Zufahrt nicht zustimmen.*

Abwagung:

Die nérdliche Baugrenze musste aufgrund der Anbauverbotszone entlang
der Staatsstralle und der Stellungnahme des Staatlichen Bauamts zum
Vorentwurf auf 15 m gemessen vom StralRenrand, zurlickgenommen
werden.

Die Gemeinde Rof3bach mdéchte aus Grinden, die sich auf die Entwicklung
und Ordnung des Gemeindegebietes beziehen und den in § 1 Abs. 6 BauGB
aufgefiihrten Zwecken dienen, den dorflichen Charakter und das Verhaltnis
von Flache zu Hohe der gewerblichen Hallen verntinftig gestalten. Es soll die
Gleichberechtigung der Gewerbegebiete untereinander gewahrt bleiben.
Daher wird innerhalb der gewerblichen Nutzung weiterhin die Zulassung von
zwei Vollgeschossen als gerechtfertigt angesehen, zumal eine hdhere
Wandhdhe von 8 m bereits zugestanden wird. Eine Hallenhéhe von 8 m ist
ausreichend fur den Unterstand von Bussen. Mit einer Wandhdhe von 12 m
und dem Zugestandnis von drei Vollgeschossen, wirde es nicht nur zu
einem Uberragen der direkt anschlieBenden nachbarlichen Bebauung
kommen, sondern auch zu einer weiteren Verscharfung der Abstandsflachen
und des Brandschutzes.

Bezlglich des angesprochenen, bereits bestehenden Wohnhauses wurden
als Kompromiss drei Vollgeschosse und eine Wandhdhe von 12 m
zugestanden. Zudem wurde die maximale Geschossanzahl im gesamten
Geltungsbereich aus stadtebaulichen Grinden auf drei reduziert.

Die Aussage, dass der Bereich um das Wohnhaus als Geb festgesetzt
wurde, kann nicht nachvollzogen werden. Im Teilgebiet GE 1.1 wurden
ausnahmsweise Wohnungen fir Betriebsinhaber bzw. Bereitschaftspersonal
zugelassen und somit eine zuladssige Ausnahmeregelung geschaffen, weil
dieser Belang als wichtig erkannt wird, um ausreichend Schlafmdglichkeiten
fur Personal/ Betriebsinhaber zu Verfigung stellen und gesetzlich
vorgeschriebene Ruhezeiten einhalten zu kénnen. Zudem handelt es sich im
GE 1.1 um ein separates Gebaude, welches nicht mit dem gewerblichen
Betrieb zusammenhangt. Aufenthaltsraume und vor allem Schlafraume Uber
den Gewerbehallen des GE 1.2 anzubringen, wird schon allein aus



immissionsschutzrechtlichen Griinden bedenklich gesehen, weil aufgrund
von Larmuibertragung innerhalb des Gebaudes keine Erholungswirkung
mdglich sein kann.

Die Festsetzung eines Ml im Bereich GE 1.1 ist nicht moglich, da angesichts
der geringen Grofle des Gebiets eine Nutzungsmischung entsprechend
eines MI nicht mdglich ist.

Die Gemeinde hat sich zwischenzeitlich mit dem Grundstlickeigentiimer in
Verbindung gesetzt und eine beiderseits zufriedenstellende L&sung
gefunden.

Abstimmungsergebnis: 12:0

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

Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung
Amt fir landliche Entwicklung

Bayerischer Bauernverband Eggenfelden
Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege
Bayernwerk

Bund Naturschutz Rottal-Inn

Markt Arnstorf

Gemeinde Johanniskirchen

. Handelskammer Niederbayern-Oberpfalz
10. Markt Eichendorf

11. Staatliches Bauamt Passau

12. Stadt Osterhofen

CoNGORWN=

Die Gemeinde Roflbach 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 Einwande  oder
Anderungshinweise zur Planung:

13. Gemeinde Aldersbach (28.12.2022)
-im Dezember 2021 wurde die Gemeinde Aldersbach bereits frihzeitig tber
die Anderung des Flachennutzungsplanes Deckblatt Nr. 18 sowie die
Aufstellung des Bebauungsplanes WA/SO/GE Minchsdorf-West beteiligt. In
der Gemeinderatssitzung vom 26.01.2022 wurde das Bauleitplanverfahren
behandelt, wobei der Gemeinderat hierzu keine Bedenken &aulierte (siehe
Anlagen).

Seitens der Gemeinde Aldersbach bestehen hinsichtlich der Anderung des
Flachennutzungsplanes — Deckblatt Nr. 18 wund Aufstellung des
Bebauungsplanes ,\WA/SO/GE  Munchsdorf-West  weiterhin  keine
Bedenken.*

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

Abstimmungsergebnis: 12:0

14. Regierung von Niederbayern — Sebastian Bauer (30.12.2022)

,die Gemeinde RolRbach beabsichtigt die Aufstellung des Bebauungsplanes
WA, SO, GE Minchsdorf West‘, um in dem Ortsteil Minchsdorf die
bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine gewerbliche Entwicklung,
fur Wohnangebote, fiir die Gewinnung von erneuerbaren Energien sowie ein
medizinisches Versorgungs- und ein Nahversorgungsangebot zu schaffen.
Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren angepasst. Der in
Teilbereichen des Plangebietes bestehende Bebauungsplan wird
zurickgenommen.



Das Plangebiet schliet unmittelbar an die bestehende Bebauung an und
entspricht den Anforderungen des Landesentwicklungsprogrammes
beziglich der Anbindung neuer Siedlungseinheiten (vgl. LEP, 3.3 Z).

Die Hinweise der héheren Landesplanungsbehdrde aus der Stellungnahme
vom 14.01.2022 wurden berlcksichtigt. Das Vorhaben entspricht den
Erfordernissen der Raumordnung und Landesplanung.

Hinweis:

Wir bitten darum, uns zur Pflege der Planzentrale und des
Rauminformationssystems nach Inkrafttreten von Bauleitplanen bzw.
stadtebaulicher Satzungen eine Endausfertigung sowohl auf Papier als auch
in digitaler Form mit Angabe des Rechtskraftigkeitsdatums zukommen zu
lassen. Wir verweisen hierbei auf unser Schreiben ,Mitteilung rechtskraftig
gewordener Bauleitplane und stadtebaulicher Satzungen® vom 08.12.2021.
Besten Dank fir lhre Unterstiitzung.”

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

Exemplar sowohl in Papierform als auch digital nach Inkrafttreten zur
Verfligung gestellt.

Abstimmungsergebnis: 12:0

15. Regionaler Planungsverband Landshut - Peter Dreier
(30.12.2022)

,die Gemeinde RoRbach beabsichtigt die Aufstellung des Bebauungsplanes
SWA, SO, GE Minchsdorf West‘, um in dem Ortsteil Minchsdorf die
bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine gewerbliche Entwicklung,
fur Wohnangebote, fir die Gewinnung von erneuerbaren Energien sowie ein
medizinisches Versorgungs- und ein Nahversorgungsangebot zu schaffen.
Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren angepasst. Der in
Teilbereichen des Plangebietes bestehende Bebauungsplan wird
zurickgenommen.

Das Plangebiet schlieBt unmittelbar an die bestehende Bebauung an und
entspricht den Anforderungen des Landesentwicklungsprogrammes
bezuglich der Anbindung neuer Siedlungseinheiten (vgl. LEP, 3.3 Z).

Von Seiten des Regionalen Planungsverbandes Landshut bestehen keine
Bedenken gegen die vorgelegte Planung.”

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

Abstimmungsergebnis: 12:0

16. Abfallwirtschaftsverband Isar-Inn — Andrea Regirt (02.01.2023)
»vielen Dank fir die Beteiligung am Bauleitplanverfahren — Aufstellung des
Bebauungsplans ,WA/SO/GE Minchsdorf-West*. Von Seiten des
Abfallwirtschaftsverbandes Isar-Inn bestehen keine Einwendungen.”

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

Abstimmungsergebnis: 12:0

17. Amt fir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Landau a. d.
Isar-Pfarrkirchen — Jiirgen Fischer (09.01.2023)
»,das Amt fUr Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Pfarrkirchen nimmt zu
0. g. Verfahren wie folgt Stellung: Keine Einwénde, auf eine weitere
Beteiligung im Verfahren nach § 3 Abs. 2 BauGB (6ffentliche Auslegung)
wird verzichtet.”



Abwiégung:
Keine Einwande. Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Abstimmungsergebnis: 12:0

18. Landratsamt Rottal-Inn, Sachgebiet 41.3, Baugenehmigung,
Bauleitplanung, Denkmalschutz — Monika Mayer (11.01.2023)
,beiliegende Stellungnahme der Technischen Abteilung und des
Technischen Umweltschutzes erhalten Sie mit der Bitte um Kenntnisnahme
und Beachtung.
Seitens der Tiefbauabteilung und des Fachreferenten fir Naturschutz
werden keine Einwendungen erhoben.”

Abwdégung:
Keine Einwande. Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die

Stellungnahmen der Technischen Abteilung sowie des Technischen
Umweltschutzes werden separat behandelt.

Abstimmungsergebnis: 12:0
Von den folgenden Tragern 6ffentlicher Belange wurden

Stellungnahmen abgegeben mit Einwinden oder Anderungshinweisen
zur Planung:

19. Staatliches Bauamt Passau Servicestelle Pfarrkirchen — Dr.
Susanne Schmidhuber (22.12.2022)

.in der Stellungnahme des Staatlichen Bauamtes vom 15.12.2021 zum
Vorentwurf fir den Bebauungsplan ,WA, SO, GE Minchsdorf West* wurde
der Bau einer Linksabbiegespur von der St 2115 in die Eduard-Reichl-Stralte
gefordert. Diese ist im Bebauungsplan nicht erkennbar und betextet. Es ist
zwar eine Fahrbahnaufweitung fiir die Linksabbiegespur dargestellt, jedoch
sollte die geplante Linksabbiegespur auch zeichnerisch und textlich
dargestellt werden. Ich bitte Sie dies noch erganzen zu lassen.
Die ubrigen im Schreiben vom 15.12.2021 aufgefihrten Einwendungen des
Staatlichen Bauamtes wurden in die Fassung vom 15.12.2022 eingearbeitet.”

Abwdégung:
Der Stellungnahme wird gefolgt und die geplante Linksabbiegespur

zeichnerisch und textlich im Bebauungsplan dargestelit.

Abstimmungsergebnis: 12:0

20. Telekom Deutschland GmbH — Marianne Hofmann (22.12.2022)
»vielen Dank firr die Information. Das Schreiben ist am 21.12.2022 per E-Mail
bei uns eingegangen. Die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend
Telekom genannt) — als Netzeigentimerin und Nutzungsberechtigte i. S. v. §
125 Abs. 1 TKG - hat die Deutsche Telekom Technik GmbH beauftragt und
bevollmachtigt, alle Rechte und Pflichten der Wegesicherung wahrzunehmen
sowie alle Planverfahren Dritter entgegenzunehmen und dementsprechend
die erforderlichen Stellungnahmen abzugeben. Zu der o. g. Planung nehmen
wir wie folgt Stellung: Die Telekom pruft derzeit die Voraussetzungen zur
Errichtung eigener TK-Linien im Baugebiet. Je nach Ausgang dieser Priifung
wird die Telekom eine Ausbauentscheidung treffen. Vor diesem Hintergrund
behélt sich die Telekom vor, bei Unwirtschaftlichkeit oder einem bereits
bestehenden oder geplanten Ausbau einer TK-Infrastruktur durch einen
anderen Anbieter auf die Errichtung eines eigenen Netzes zu verzichten. Im
Geltungsbereich befinden sich hochwertige Telekommunikationslinien der
Telekom, die durch die geplanten BaumalRnahmen moglicherweise beruhrt
werden (siehe Bestandsplan in der Anlage - dieser dient nur der Information
und verliert nach 14 Tagen seine Giltigkeit). Wir bitten Sie, alle Beteiligten
darauf hinzuweisen, bei der Planung und Bauausfuhrung darauf zu achten,



dass diese Linien nicht verandert werden mussen bzw. beschadigt werden.
Wir machen darauf aufmerksam, dass aus wirtschaftlichen Griinden eine
unterirdische Versorgung des Neubaugebietes durch die Telekom nur bei
Ausnutzung aller Vorteile einer koordinierten Erschliefung maglich ist. Wir
beantragen daher Folgendes sicherzustellen:

e dass fur den Ausbau des Telekommunikationsliniennetzes im
ErschlieBungsgebiet eine ungehinderte, unentgeltliche und
kostenfreie Nutzung der kiinftigen Stral’en und Wege maglich ist,

e dass eine rechtzeitige und einvernehmliche Abstimmung der Lage
und der Dimensionierung der Leitungszonen vorgenommen wird und
eine Koordinierung der Tiefbaumaflnahmen fiur Straflenbau und
Leitungsbau durch den Erschlielungstrager erfolgt.

e Wir bitten dem Vorhabentrager aufzuerlegen, dass dieser fur das
Vorhaben einen Bauablaufzeitenplan aufstellt und mit uns unter
Berlcksichtigung der Belange der Telekom abzustimmen hat, damit
Bauvorbereitung, Kabelbestellung, Kabelverlegung, Ausschreibung
von Tiefbauleistungen usw. rechtzeitig eingeleitet werden konnen.
Fir unsere BaumalRnahme wird eine Vorlaufzeit von 6 Monaten
bendtigt.

e In allen StraBen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende
Trassen mit einer Leitungszone fir die Unterbringung der
Telekommunikationslinien vorzusehen.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt Baume,
unterirdische Leitungen und Kanale" der Forschungsgesellschaft fir
StraBen- und Verkehrswesen, Ausgabe 2013 - siehe hier u. a. Abschnitt 6 -
zu beachten. Wir bitten sicherzustellen, dass durch die Baumpflanzungen
der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung der Telekommunikationslinien
nicht behindert werden.®
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Abwaqung:

Kein Einwand. Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die
Hinweise werden an entsprechender Stelle aufgenommen. Eine weitere
Beteiligung und Abstimmung wird bertcksichtigt und erfolgt im weiteren
Verlauf der Planung.

Abstimmungsergebnis: 12:0

21. Landratsamt Rottal-Inn, Sachgebiet 41, Baugenehmigung,
Bauleitplanung, GutachterausschuB — Peter Hofer (30.12.2022)
.gegen die vorgelegte Planung zur Aufstellung des BP WA, SO, GE
Munchsdorf West missen grundsétzliche Einwande erhoben werden.
Einerseits wird auf die bereits zur Anderung des FNP mit Deckblatt Nr. 18
erhobenen Einwande bzgl. der Zuordnung der unterschiedlichen
Nutzungsarten zueinander verwiesen.



Durch die neue Planung wird der Bebauungsplan Gewerbegebiet
Minchsdorf Gberplant. Dieser muf} in einem eigenen Verfahren aufgehoben
werden. Durch die neue Planung wird aus dem bisherigen Gewerbegebiet
ein eingeschranktes Gewerbegebiet. Da sich in diesem schon Betriebe
angesiedelt haben, erfolgt durch die Anderung des Gebietstyps ein massiver
Eingriff in deren Eigentumsrechte. Bei Nichtaufhebung des BP
Gewerbegebiet Munschsdorf bleibt dieser weiterhin gultig mit allen darin
getroffenen Festsetzungen.

AuRerdem ist folgendes zu beachten:

Textteil:

Textliche Festsetzungen und ortliche Bauvorschriften:

Zu124

Die hier erfolgte Definition der Wandhdhe ist nicht anwendbar. Oberer
Bezugspunkt ist grundsatzlich der Schnittpunkt der AuRenwand mit der
Oberseite der Dachflache und nicht mit der untersten Dachhaut.

Zu1.3.2

Bei der Zulassigkeit von Anlagen aullerhalb der Baugrenzen ist wohl
gemeint, daf} die GRZ nicht liber das zugelassene Mal} hinaus Uberschritten
wird.

Zu 1.8.2

Es erschlielt sich nicht, warum Dachbegriinung nur bis zu einer GH von 8 m
verpflichtend vorgeschrieben ist.

Zugleich sollte erlautert werden, welche Nebenanlagen sind gemeint sind.

Zu 2.1

Gibt es einen besonderen Grund, warum die maximal zuldssige
Dachneigung fir Flachdacher einmal bei 2° liegt und das andere Mal bei 5°.
Entsprechend beginnen Pultdacher einmal bei 2° und dann bei 5°.

Zu 2.51

Aus Art. 7 Abs. 1 BayDschG ergibt sich fiir den Bauherrn eine 6ffentlich-
rechtliche Verpflichtung, eine  denkmalschutzrechtliche Erlaubnis
einzuholen. Der Verweis auf das Privatrecht ist falsch. Gemeint ist wohl, daf}
sich der Bauherr von sich aus um die notwendige Erlaubnis kimmern muf3.
Das sollte auch entsprechend formuliert werden.

Begriindung:

Zu5.6.1.3

Den méglichen GeschoRwohnungsbau in WA als Larmschutzriegel zwischen
dem GEe 1 und dem SO GZ+BW+SH/PH aufzufuhren, ist mehr als
fragwirdig. Zum einen ist nicht sicher, dall dieses Gebaude zur
Nutzungsaufnahme des geplanten Gesundheits- und Pflegezentrums schon
steht und auch als durchgehender Riegel in der maximal zulassigen Hohe
errichtet wird. Zum anderen werden damit die Schutzbedurfnisse der
Bewohner des Geschollwohnungsbaus abgewertet.

Zub5.6.2

Hier ist ein Mischgebiet geplant. Allerdings geht aus der Erlauterung hervor,
dall es sich um eine Erweiterungsflache des Betriebs im westlich
angrenzenden Ge 1 handelt. Der Gebietstyp ist somit nicht zutreffend. Da es
sich um ein faktisches Gewerbegebiet handeln wird muf} es auch als solches
bezeichnet werden. Ob bei einer Ausweisung als GE rein gewerbliche
Nutzungen genehmigt werden konnen, ist mehr als fraglich.

Zugleich spricht auch die Flachengrofle gegen die Ausweisung eines
Mischgebietes. Es wird wohl nur eine Bauparzelle entstehen. Dort entsteht
dann entweder Wohnbebauung, was einem WA oder WR entsprache. Oder
es entsteht ein Gewerbebetrieb, also ein GE.

Plan:

Zur sudlichen Grenze des Plangebietes werden 3 VollgeschoRe erlaubt. Dies
vertragt sich nicht mit einem angemessenen Ubergang der bebauten
Flachen zur freien Landschaft-



Ob es angemessen ist, dall fir das geplante Gesundheits- und
Pflegezentrum die HaupterschlieBung durch ein Gewerbegebiet flhrt, ist
fraglich.

Fir WA 3 und SO EZ sollten Stellplatzflachen festgelegt werden, da diese
sonst nur als unbefestigte, begriinte Flachen ausgefiihrt werden dften.

Das WA 3 weist nordlich des Baufeldes eine grofde, nicht bebaubare Flache
auf. Dies steht offensichtlich im Widerspruch zum Ziel des sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden.

In den Nutzungsschablonen werden die Kiirzel D, ED und GB verwendet.
Dies sind zu erldutern. — Was ist E, D, GB? Falls mit GB
GeschoRwohnungsbau gemeint ist, wird darauf hingewiesen, dal} dies keine
baurechtlich anwendbare Gebaudekategorie ist. Auch ein Einzelhaus kann
ein GeschoBwohnungsbau sein. Die Festsetzung GB hat keine
Bindungswirkung, da sie weder aus der BauNVO abgeleitet ist noch
eindeutig definiert ist.

Laut Protokoll des Scooping-Termins vom 09.07.2020 sollte die
Gartenstrale nicht weitergefihrt werden. Lediglich eine ful3laufige
Verbindung sollte geschaffen werden.

Seitens der Brandschutzstelle ist folgender Einwand zu dringend
beachten:

Ab 4 GescholRen wird ein Gebaude regelmaRig in die Gebaudeklasse 4
fallen. Bei unglinstigem Gelande und gréleren GeschoRhdhen kann dies im
Einzelfall auch schon bei 3 Geschossen der Fall sein. Als Folge kénnen die
oberen Geschosse im Brandfall nur mit einer Drehleiter erreicht werden. Die
nachstgelegene Feuerwehr mit einer Drehleiter ist die Feuerwehr Arnstorf.
Eine Uberprifung durch die Brandschutzdienststelle ergab, daR die
gesetzlich vorgeschriebene Hilfsfrist von 10 Minuten durch die Feuerwehr
Arnstorf nicht eingehalten werden kann.

Somit ist der Brandschutz nicht gewahrleistet. Gebaude deren oberste Decke
im Mittel mehr als 7 m Gber Gelande ist, waren nicht genehmigungsfahig.
Wieso von einer Hilfsfrist von 12 Minuten ausgegangen wird, erschlief3t sich
nicht.”

Abwiégung:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die Einwande auf

Flachennutzungsplanebene werden separat behandelt.

Eine separate Aufhebung des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Minchsdorf*
ist nicht erforderlich. Der Bebauungsplan ,WA, SO, GE Minchsdorf West"
Uberplant das Gebiet des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Minchsdorf
vollstandig und ersetzt damit diesen urspringlichen Bebauungsplan. Die
Gemeinde hat gepruft, dass durch die Festsetzung eines eingeschrankten
Gewerbegebiets die in diesem Gebiet bestehenden Gewerbebetriebe nicht
beeintrachtigt werden.

Textteil:
Textliche Festsetzungen und o6rtliche Bauvorschriften:

Zu1.24
Die Definition der Wandhdhe wird geandert. Als oberer Bezugspunkt wird der
Schnittpunkt der AuRenwand mit der Oberseite der Dachflache definiert.

Zu1.3.2

Ziff. 1.3.2 soll lediglich Regelungen zu den uUberbaubaren und nicht
Uberbaubaren Grundstlcksflachen enthalten. Insofern wird der Teilsatz zur
Uberschreitung der GRZ geldscht.

Zu1.8.2
Dachbegriinung wird bis zu einer Hoéhe von acht Metern verbindlich
festgesetzt, da die Begrinung unter Berlcksichtigung der umliegenden



Gebdudehdhen nur bis zu dieser Hohe eine kleinklimatische Wirkung erzielt.
Bei einer hoher gelegenen Dachbegrinung wirde der Bezug zum Baugebiet
verloren gehen.

Der Begriff Nebenanlagen umfasst sowohl Nebenanlagen
(Milltonnenh&uschen und ahnliches) nach § 14 BauNVO als auch Stellplatze
Garagen, Carports nach § 12 BauNVO. Zur besseren Verstandlichkeit
werden diese Begriffe entsprechend erganzt.

Zu 2.1
Die Gradangaben wurden zusammengefasst, um auch den Bestand zu
berlcksichtigen.

Zu2.5.1
Der Wortlaut wird in eine o6ffentlich-rechtliche Verpflichtung des Bauherrn
korrigiert.

Begriindung:

Zub5.6.1.3

Angesichts der zahlreichen Einwendungen hat sich die Gemeinde noch
einmal mit der Héhe der baulichen Anlagen im WA 3 auseinandergesetzt
und die Geschossanzahl aus stadtebaulichen Grinden von vier auf drei
Geschosse reduziert. Die Begriindung ist insofern unglicklich formuliert, als
die Bebauung im WA 3 nach der von der Gemeinde eingeholten
schalltechnischen Untersuchung der Firma C. Hentschel Consult weder als
Larmschutzriegel erforderlich noch von der Gemeinde als solche
beabsichtigt ist. Die Begriindung wird insofern geandert.

Zub5.6.2

Zutreffend ist, dass sich auf der als Mischgebiet festgesetzten Flache
gewerbliche Nutzung bedingt durch ein Wachstum des Gewerbetriebs im
GEe 1 ansiedeln kdénnen soll. Die gewerbliche Nutzung soll sich allerdings
nicht Uber das gesamte Mischgebiet erstrecken, sondern es soll sich im
Ubergang zu den ostlich hiervon festgesetzten Wohngebieten eine
Mischnutzung entwickeln. Dies ist bei der FlachengréfRe (2.305 m?3®) des
Gebiets durchaus méglich und von der Gemeinde stadtebaulich gewunscht.
Die Begriindung wird in diesem Punkt erganzt.

Plan:

Der Einwand wird gesehen. Jedoch sieht die Gemeinde RoRbach die mit
dem Bebauungsplan verfolgten stadtebaulichen Ziele, insbesondere die
Schaffung eines Pflegeheims als so gewichtig an, dass es gewisse
Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes durch die Festsetzung von drei
Vollgeschosse rechtfertigt. Gebdude zur Nutzung medizinischer/
pflegerischer Versorgung werden oft mit Geratschaften ausgestattet, die eine
hoéhere lichte Hohe der Geschosse bendtigen. AuRerdem kann eine Stérung
des Landschaftsbildes mit Bepflanzung abgemildert und Sichtbeziehungen
zu umliegenden Dérfern unterbunden werden.
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| Pflanzbindung Nr. 4: Ausbildung einer
lockeren Ortsrandeingriinung

Bestehende Gehdlzstrukturen == | Ortrandeingriinung bereits auf
Flachennutzungsplanebene aufgegriffen worden.
Innerhalb des sldlichen Geltungsbereiches der Sondergebiete SO GZ, SO
PW, SO BW/SH und SO PH soll durch eine lockere Bepflanzung das
Stilelement der ,Geliehenen Landschaft® zum Tragen kommen. So kénnen
vorhandene Grinstrukturen fir die zuklnftigen Anwohner auch aullerhalb
der Gartenanlage bewusst in das Blickfeld gertickt und in den eher beengten
Raum eben dieser mit einbezogen werden. Sie 6ffnet sich so ins Weite und
steigert den positiven Effekt des Fernblickes.
Gleichzeitig wird die Sichtbeziehung zu anderen dorflichen Strukturen
aufgrund von bereits vorhandenen Gehdlzstrukturen unterbrochen.
Somit entsteht ein Kompromiss zwischen den zu schiitzenden Belangen.

Die ErschlieBung des Gesundheits- und Pflegezentrums wird nicht durch ein
Gewerbegebiet, sondern an einem Gewerbegebiet vorbeigefihrt. Dieser
Weg der ErschlieBung wurde gewahlt, um keine zusatzliche Versiegelung
auszulésen. Auf diese Weise ist namlich eine Weiterfiihrung der Eduard-
Reichl-Stral3e ausreichend. Zudem kann davon ausgegangen werden, dass
bei Patienten die Behandlung und die Raumlichkeiten bzw. die
Auflenanlagen der Praxis im Fokus stehen und der Weg dahin nachrangig
ist.

Sowohl fiir das WA 3 als auch das SO EZ werden geraumige Flachen fir
Nebenanlagen und somit u. a. auch Flachen fur Stellplatze und Garagen
festgesetzt (Planzeichen Ziff. 3). Um dies Klarzustellen, werden diese textlich
nochmals aufgefuhrt.

Bei dem nordlichen Bereich des WA 3 handelt es sich nicht um eine nicht
Uberbaubare Flache, sondern um eine Flache flir Nebenanlagen.

Die Kirzel D und ED sind der Planzeichenverordnung entnommen und
werden unter 3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen erlautert.

Die Bezeichnung GB bezeichnet Geschosswohnungsbau. Dem Einwand wird
gefolgt und die Bauweise auf E fir Einzelhaus korrigiert.



Im Verlauf der Planung hat sich herausgestellt, dass mit einer befahrbaren
Verbindung der Verkehr wesentlich schneller aus dem Siedlungsgebiet
geflhrt werden kann.

Zu den Hinweisen seitens der Brandschutzstelle:

Fir die Gebdude im WA 3 und dem Sondergebietskomplex fiir Pflege wird
ein zweiter baulicher Rettungsweg vorgeschrieben, um den Brandschutz
gewahrleisten zu kdénnen. Hier ist mit Bauantrag ein Brandschutzkonzept
vorzulegen.

Abstimmungsergebnis: 12:0

22. Landratsamt Rottal Inn, Sachgebiet 42.1, Abteilung Technischer
Umweltschutz — Manuel Brunner (04.01.2023)

»,Gegeniber dem letzten Planentwurf vom 15.12.2021 wird das urspriinglich
geplante GE 2 im Westen herausgenommen und lediglich der stdliche Teil
als Sondergebiet fir Energie (SO ,E“) ausgewiesen. Das SO ,GZ, BW,
SH/PH* wurde Richtung Osten bis zur Geltungsbereichsgrenze vergrofert
und in SO ,GZ*, SO ,PW*, SO ,BW/SH" und SO ,PH* unterteilt.
Das bisher im Siudosten als WA 2.2 dargestellte allgemeine Wohngebiet
wurde als  Sondergebiet  Pflegeheim (SO ,PW®) in den
Sondergebietskomplex integriert.
Das WA 1 wird parzelliert in WA 1.1, 1.2, 1.3 und WA 2.1 ist nun WA 2.
Entlang der &stlichen Grenze wird zudem ein Grinstreifen festgesetzt, um
eine grenznahe Bebauung mit Nebenanlagen zu unterbinden.
Das zentral gelegenen GEe 2 wird in ein Mischgebiet Ml gedndert.

Hinsichtlich potentieller Larmbelastigung ausgehend vom Plangebiet bzw.
einwirkend auf das Plangebiet durch die unmittelbar nérdlich gelegene
Staatsstralle St 2115 (HauptstraBe) wurde eine schalltechnische
Untersuchung durch das Fachbiro C. Hentschel Consult vom 07.11.2022
beigelegt.

Larmbelastung ausgehend vom Vorhaben:

Um das Plangebiet hinsichtlich der Emissionen sinnvoll zu gliedern, wurde im
Rahmen der 0.g. Prognose eine Gerauschkontingentierung nach DIN 45691
fur die GE und SO-Flachen (Einzelhandel und Energie) durchgefihrt.

Die Emissionskontingente Lek flir Tag und Nacht wurde richtungsabhangig
fur verschiedene Abstrahlrichtungen (AR Nord, AR West, AR Ost, AR Sid,
SR Sid (SOeH)) angegeben, je nach Abstand der Parzellen zu den
schutzbedurftigen Nutzungen.

Da auf FI. Nr. 91 bereits ein Gewerbebetrieb angesiedelt ist, wurde fir die
Immissionsorte 1 bis 6 (aulRerhalb des B-Plans) eine Vorbelastung
angenommen und damit der jeweilige Immissionsrichtwert um 3 dB(A)
reduziert.

Bzgl. dem geplanten WA 3 wird nochmals darauf hingewiesen, dass
Wohnen neben Gewerbe nicht mehr den heutigen Planungsgrundsatzen
entspricht und zudem der Geschosswohnungsbau nicht als Larmschutzriegel
fungieren kann.

Zum einen ist die Schutzwirdigkeit der stdlich gelegenen Sondergebiete PW
und BW/SH ebenfalls mit WA angegeben und zum anderen kénnen passive
LarmschutzmaRnahmen wie eine planungsorientierte Baumweise (z. B.
Aufenthaltsraume auf der larmabgewandten Seite) nur bei Verkehrslarm und
nicht bei Gewerbeldrm angewandt werden.

Hier wird ausdricklich nochmal auf die Stellungnahme des
Immissionsschutzes v. 13.01.2022 verwiesen und entsprechend die
Abanderung des geplanten Wohngebietes WA 3 in ein Mischgebiet MI zur
Diskussion gestellt.

Betriebsleiterwohnungen sind nunmehr (durch Wegfallen des GE 2) in den
Gebieten GE 1.1, GEe 1 und GEe 2 ausnahmsweise zulassig.

Diesbeziglich wird ebenfalls auf die Ausfihrungen des technischen
Umweltschutzes in der Stellungnahme v. 13.01.2022 hingewiesen.



Larmbelastung auf das Vorhaben:

Die o0.a. schalltechnische Untersuchung zu den einwirkenden
Larmimmissionen aus dem 6ffentlichen Verkehrsanlagen (St 2115) kam zum
Ergebnis, dass die Orientierungswerte der DIN 18005 sowohl tags als auch
nachts bei freier Schallausbreitung im gesamten Geltungsbereich innerhalb
der Baugrenzen durchgehend eingehalten werden kénnen.

Redaktioneller Hinweis:
Entgegen den Ausfiuihrungen auf S. 44 in der Begrindung (Nr. 5.12.7) ist der
aktuellste Stand des Gutachtens von C. Hentschel Consult November 2022

Abwéaqung:
Die Abanderung des WA 3 in ein Ml wurde bereits in Betracht gezogen. Dies

wlrde allerdings nicht der in dem Bereich beabsichtigten Wohnnutzung
entsprechen. Eine Durchmischung mit Gewerbe ist hier nicht gewlinscht. Der
Gemeinde ist bewusst, dass die Bebauung im WA 3 nicht als
Larmschutzriegel fungieren kann. Dies ist nach dem Gutachten der Firma
C.Hentschel Consult auch nicht notwendig. Die Begrindung wird
dementsprechend angepasst werden. Es mag sein, dass ein Nebeneinander
von Wohnen und Gewerbe nicht ideal ist; allerdings befindet sich
angrenzend an das WA 3 lediglich ein eingeschranktes Gewerbe- sowie ein
Mischgebiet, und es wurde gutachterlich geprift, dass ein Nebeneinander
der Nutzungen moglich und miteinander vertraglich ist.

Die Larmbelastung durch die Verkehrsanlagen wird durchgehend
eingehalten somit sind hier keine Beeintrachtigungen zu befirchten.

Der Stand des schalltechnischen Gutachtens von C. Hentschel Consult wird
korrigiert.

Abstimmungsergebnis: 12:0

23. Landratsamt Rottal-Inn, Offentliche Sicherheit und Ordnung,
Verwaltungsvollzug - Brandschutzdienststelle- René Lippeck
(11.01.2023)

»in Bezug zum oben genannten Bebauungsplan und in Erganzung der
Stellungnahme von Herrn Kreisbaumeister Peter Hofer — Landratsamt Rottal
Inn — SG 41 Bauamt vom 30.12.2022, hier insbesondere zur Sicherstellung
des zweiten Rettungsweges Uber Rettungsgerate der Feuerwehr und der
damit verbundenen Hilfsfrist nehme ich wie folgt Stellung.

Die nachfolgende Stellungnahme ist nicht abschliefend und entbindet weder
die Entwurfsverfasser des Bebauungsplans noch die zustdndige Kommune
von ihrer Verantwortung.

1. Hilfsfrist

In den Festsetzungen und Begrindung mit Umweltbericht (S. 47) zum
Bebauungsplan, wird unter Nr. 5.14 ,Brandschutz® eine falsche Rechtsnorm
verwendet. Zur Annahme der gesicherten Hilfsfrist durch das
Hubrettungsfahrzeug der Freiwilligen Feuerwehr Arnstorf (Markt Arnstorf),
wurde falschlicher Weise die Hilfsfrist von 12 Minuten nach § 2 der
Verordnung zur Ausflihrung des Bayerischen Rettungsdienstgesetzes (AV-
BayRDG) herangezogen.

Fir die Bewertung der Hilfsfrist des abwehrenden Brandschutzes, sprich der
Feuerwehr, sind hier jedoch die rechtlichen Vorgaben des Bayerischen
Feuerwehrgesetz (BayFwG) in Verbindung mit den Konkretisierungen der
Bekanntmachung des Bayerischen Staatsministerium des Inneren, fur Sport
und Integration Uber den Vollzug des Bayerischen Feuerwehrgesetzes
(VollzBekBayFwG) malligebend. Gemalk Nr. 1.2  Hilfsfrist® der
VollzBekBayFwG zu Art. 1 ,Aufgaben der Gemeinden“ BayFwG, ist in
diesem Fall fur die Menschenrettung, die Brandbekdmpfung und die
technische Hilfe eine Hilfsfrist von 10 Minuten bindend.

Wie der beiliegenden Bewertung der Hilfsfrist fir den Geltungsbereich des
Bebauungsplans zu entnehmen ist, kann die erforderliche Hilfsfrist von 10
Minuten ab Eingang des Notrufs bei der Leitstelle durch die Freiwillige
Feuerwehr Arnstorf nicht sichergestellt werden.



Das Hubrettungsfahrzeug der Freiwilligen Feuerwehr Arnstorf kann daher zur
Sicherstellung des zweiten Rettungsweges fir die im Bebauungsplan
moglichen Gebaude, deren Oberkante der Bristung von zum Anleitern
bestimmten Fenstern oder Stellen mehr als 8 m Uber der Gelandeoberkante
liegt, nicht angesetzt werden. Zudem wére bei der dauerhaften Ubertragung
der Pflichtaufgabe nach Abs. 1 BayFwG, hier zur Sicherstellung des zweiten
Rettungsweges durch das Hubrettungsfahrzeug aus dem
Zustandigkeitsbereich des Markt Arnstorf, eine Zweckvereinbarung nach Art.
1 Abs. 4 BayFwG in Verbindung mit Nr. 1.7 der VollzBekBayFwG
vorzuweisen.

2. Sicherstellung des zweiten Rettungsweges iiber Rettungsgerite der
Feuerwehr

Aufgrund der Festsetzungen im Bebauungsplan zu den mdglichen
Gebaudehéhen und Sonderbauten, sowie in Erganzung des in der
Stellungnahme des Kreisbaumeisters bereits beschriebenen Einwands, sind
folgende Hinweise dringend zu beachten.

Die Sicherstellung des zweiten Rettungswegs Uber Rettungsgerate der
Feuerwehr ist auf dem Gebiet des Geltungsbereiches des Bebauungsplans
unter Einhaltung der Hilfsfrist, nur Uber tragbare Rettungsgerate, hier die
wvierteilige Steckleiter® moglich.

Die ortlich zustandige und nachstgelegene Feuerwehr, hier die Freiwillige
Feuerwehr Minchsdorf, flhrt als tragbares Rettungsgerat auf dem
Einsatzfahrzeug eine 4-teilige Steckleiter mit.

Die Rettungshohe der vierteiligen Steckleiter liegt entgegen den rechtlichen
Bestimmungen des Art. 31 Abs. 3 Bayerischen Bauordnung bei ca. 7 Metern
(sh. Abbildung rechts, Bildquelle: Feuerwehr-Dienstvorschrift — FeDV 10).

Gemal Art. 31 Abs. 3 Satz 1 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) durfen
Gebaude, deren zweiter Rettungsweg Uber Rettungsgerate der Feuerwehr
fuhrt und bei denen die Oberkante der Brustung von zum Anleitern
bestimmten Fenstern oder Stellen mehr als 8 m Uber der Gelandeoberkante
liegt, nur errichtet werden, wenn die Feuerwehr Uber die erforderlichen
Rettungsgerate wie Hubrettungsfahrzeuge verfligt. Zudem ist auch bei
Sonderbauten der zweite Rettungsweg Uber Rettungsgerate der Feuerwehr
nur zuldssig, wenn keine Bedenken wegen der Personenrettung bestehen —
vgl. Art. 31 Abs. 3 Satz 1 BayBO. Dies ware zum Beispiel, wie die im
Bebauungsplan angefiuihrten moglichen Sonderbauten Seniorenheim und
Betreutes Wohnen (Art. 2 Abs. 4 ff BayBO).

Der o.g. Sachverhalt wurde am 11. Januar 2023 mit der zustandigen
Entwurfsverfasserin, Frau Muhlstraler vom ausfihrenden Planungsburo
COPLAN AG telefonisch erortert.”



Abwaqung:
Zu 1. Hilfsfrist und 2. Sicherstellung des zweiten Rettungsweges uber

Rettungsgerate der Feuerwehr

Um die Einhaltung der Hilfsfrist gewahrleisten zu koénnen, wird fir die
Gebaude im WA 3 und dem Sondergebietskomplex ein zweiter baulicher
Rettungsweg verpflichten festgeschrieben.
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Abstimmungsergebnis: 12:0

24. Bayernwerk Netz GmbH - Katja B6hme (17.01.2023)
.gegen das o.g. Planungsvorhaben bestehen keine grundsatzlichen
Einwendungen, wenn dadurch der Bestand, die Sicherheit und der Betrieb
unserer Anlagen nicht beeintrachtigt werden.
Die Betriebsfiihrung/Der Netzbetrieb des Stromnetzes liegt bei der
Bayernwerk Netz GmbH. Daher nehmen wir Stellung zu lhrem Schreiben.

In dem von |Ihnen Uberplanten Bereich befinden sich von uns betriebene
Versorgungseinrichtungen.

Kabeln

Der Schutzzonenbereich fur Kabel betragt bei Aufgrabungen je 0,5 m rechts
und links zur Trassenachse.

Der ungehinderte Zugang, sowie die ungehinderte Zufahrt, zu unseren
Kabeln muss jederzeit gewahrleistet sein, damit Aufgrabungen z. B. mit
einem Minibagger, méglich sind.

Wir  weisen darauf hin, dass die Trassen unterirdischer
Versorgungsleitungen von Bepflanzungen freizuhalten sind, da sonst die
Betriebssicherheit und Reparaturmdéglichkeit eingeschrankt werden. Baume
und tiefwurzelnde Strducher durfen aus Grinden des Baumschutzes (DIN
18920) bis zu einem Abstand von 2,5 m zur Trassenachse gepflanzt werden.
Wird dieser Abstand unterschritten, so sind im Einvernehmen mit uns
geeignete SchutzmaRnahmen durchzufiihren.

Beachten Sie bitte die Hinweise im ,Merkblatt GUber Bdume, unterirdische
Leitungen und Kanale“, Ausgabe 2013 von FGSV Verlag www.fgsv-verlag.de
(FGSV-Nr. 939), bzw. die DVGW-Richtlinie GE125.



http://www.fgsv-verlag.de/

Hinsichtlich der in den angegebenen Schutzzonenbereichen bzw.
Schutzstreifen bestehenden Bau- und Bepflanzungsbeschrankung machen
wir darauf aufmerksam, dass Plane fur Bau- und Bepflanzungsvorhaben
jeder Art uns rechtzeitig zur Stellungnahme vorzulegen sind. Dies gilt
insbesondere fir Stralen- und WegebaumalRnahmen, Ver- und
Entsorgungsleitungen, Kiesabbau,  Aufschittungen, Freizeit- und
Sportanlagen, Bade- und Fischgewasser und Aufforstungen.

Kabelplanungen

Zur  elektrischen  Versorgung des geplanten  Gebietes  sind
Niederspannungskabel erforderlich. Eine Kabelverlegung ist in der Regel nur
in Gehwegen, Versorgungsstreifen, Begleitstreifen oder Griinstreifen ohne
Baumbestand moglich.

Im Uberplanten Bereich befinden sich Anlagenteile der Bayernwerk Netz
GmbH oder es sollen neue erstellt werden. Fir den rechtzeitigen Ausbau des
Versorgungsnetzes sowie die Koordinierung mit dem StralRenbautrager und
anderer Versorgungstrager ist es notwendig, dass der Beginn und Ablauf der
ErschlieBungsmalinahmen im Planbereich friihzeitig (mindestens 3 Monate)
vor Baubeginn der Bayernwerk Netz GmbH schriftlich mitgeteilt wird. Nach
§123 BauGB sind die Gehwege und ErschlieBungsstrallen soweit
herzustellen, dass Erdkabel in der endglltigen Trasse verlegt werden
koénnen.

Ausfuhrung von Leitungsbauarbeiten sowie Ausstecken von Grenzen und
Hoéhen:

- Vor Beginn der Verlegung von Versorgungsleitungen sind die Verlegezonen
mit endglltigen Héhenangaben der Erschliefungsstralen bzw. Gehwegen
und den erforderlichen Grundstiicksgrenzen vor Ort bei Bedarf durch den
ErschlieBungstrager (Gemeinde) abzustecken.

- Fur die Ausfiihrung der Leitungsbauarbeiten ist uns ein angemessenes
Zeitfenster zur Verfigung zu stellen, in dem die Arbeiten ohne
Behinderungen und Beeintrachtigungen durchgefuhrt werden kdnnen.

Die beiliegenden ,Sicherheitshinweise fiir Arbeiten in der Nahe von Kabel-,
Gas- und Freileitungen® sind zu beachten.

Auskinfte zur Lage der von uns betriebenen Versorgungsanlagen kénnen
Sie online Uber unser Planauskunftsportal einholen. Das Portal erreichen Sie
unter:

https://www.bayernwerk-netz.de/de/energie-
service/kundenservice/planauskunftspor-tal.html

Wir bedanken uns firr die Beteiligung am Verfahren und stehen Ihnen fir
Ruckfragen jederzeit gerne zur Verfugung. Wir bitten Sie, uns bei weiteren
Verfahrensschritten zu beteiligen.”

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

Hinweise werden an entsprechender Stelle aufgenommen. Eine weitere
Beteiligung und Abstimmung wird bertcksichtigt und erfolgt im weiteren
Verlauf der Planung.

Abstimmungsergebnis: 12:0

25. Amt fir Landliche Entwicklung Niederbayern — Ines Altmann
(19.01.2023)
»das Amt fur Landliche Entwicklung Niederbayern nimmt zu dem von der
Gemeinde vorgelegten B-Plan wie folgt Stellung:
Die Planungen der Kommune berthren derzeit keine Planungen des Amts
fur Landliche Entwicklung Niederbayern.

Wir empfehlen der Kommune jedoch wesentliche Grundsatze der

Energieeinsparung, Energieeffizienz und Verwendung von erneuerbaren

Energien zu berucksichtigen. Bei der Erstellung von Gebaudekonzepten sind

Malinahmen zur

- Energieoptimierung (Minimierung des Bedarfs ab Warme, Kalte,
Strom fur raumlufttechnische Anlagen und Beleuchtung)


https://www.bayernwerk-netz.de/de/energie-service/kundenservice/planauskunftspor-tal.html
https://www.bayernwerk-netz.de/de/energie-service/kundenservice/planauskunftspor-tal.html

- Energieeffizienz (z.B. Blockheizkraftwerk)

- Erneuerbare Energien (z.B. Elemente aktiver
Sonnenenergienutzung)

einzuplanen und nachzuweisen.

Zudem weisen wir insbesondere auf das Gebaudeenergiegesetz (GEG) in
der jeweils glltigen Fassung hin. Entsprechend missen Anforderungen an
die energetische Qualitdt von Gebduden und an den Einsatz erneuerbarer
Energien an Gebauden erfillt werden.

Dachflachen ermdglichen den Einsatz von Solaranlagen zur thermischen und
elektrischen Energiegewinnung (aktive Solarenergienutzung). Mittels
grof¥flachiger Verglasungen, transparenter Warmedammung (TWD) oder
sonstigen baulichen MaRRnahmen nach Suden und wenig Verglasung bzw.
Uberwiegend  geschlossenen Fassaden nach  Norden, kdnnen
Gebaudeorientierungen und Bauweise einen wertvollen Beitrag zur passiven
Sonnenenergienutzung liefern. Um mdgliche Uberhitzung der Innenrdume in
Sommermonaten entgegenzuwirken, empfehlen sich auflenliegende,
technische Verschattungssysteme und Pflanzmaflinahmen.”

Abwiégung:
Keine Einwande. Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Auch die Installation einer PV-Anlage auf dem Dach sowie eine Dach-
und/oder Fassadenbegriindung wird angeregt, kann jedoch nicht verbindlich
festgesetzt werden, da hierfiir die gesetzlichen Grundlagen fehlen.

Abstimmungsergebnis: 12:0

26. Wasserwirtschaftsamt Deggendorf - Marijana Schmidt
(23.01.2023)

»mit Emails vom 20. und 21.12.2022 Gbersandten Sie uns die Unterlagen fur
die geplante Anderung des Flachennutzungsplans mit DB 18 im
Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplans Minchsdorf West
mit der Bitte um Stellungnahme. Mit Schreiben vom 21.01.2022 hatten wir
erstmalig zu dem Verfahren Stellung genommen. Als Trager offentlicher
Belange erteilen wir folgende fachliche Informationen und Empfehlungen aus
der eigenen Zustandigkeit zu dem o. g. Plan:
Es wird darauf hingewiesen, dass Starkregenniederschlage vor allem auf
Grund der prognostizierten Klimadnderungen an ihrer Haufigkeit und
Intensitdt zunehmen. Auch in den Planungsgebieten kann bei sogenannten
Sturzfluten der flachenhafte Abfluss von Wasser und Schlamm sowie
Erosion auftreten. Dabei ist auch das von aufen zuflieRende Wasser zu
berlicksichtigen. Es wird empfohlen, diese Gefahr im eigenen Interesse bei
der Bauleitplanung zu  bericksichtigen und  eigenverantwortlich
Vorkehrungen zur Schadensreduzierung und Schutzmalihahmen vor
Personenschaden vorzunehmen.

Der naturliche Ablauf wild abflielenden Wassers darf gemaf §37 WHG nicht
zum Nachteil angrenzender Grundstiicke verandert werden.

Die Gelandehdhe des Bebauungsplans liegt in bei ~355 mNN. Der
Druckwasserspiegel des tertiaren Hauptgrundwasservorkommens liegt auf
~359-364 mNN. GemaR 8§49 Abs. 1 WHG ist bei Arbeiten, die sich
unmittelbar auf das Grundwasser auswirken kénnen, eine Bohranzeige beim
Landratsamt Rottal-Inn zu stellen. Aufgrund der relativen Hbéhenlage des
Grundwasservorkommens sind Einwirkungen auf das Grundwasser im
Vorfeld der Baumalnahmen zu prifen und ggf. wasserrechtliche
Genehmigungen dafir einzuholen. Sofern tatsachlich in tertiares
Grundwasser eingegriffen wird, reicht ein vereinfachtes Verfahren nicht aus.
Gemal lhrem Schreiben vom 17.11.2022 (Zeichen: 863-072922) an das
Landratsamt Rottal-Inn ist die Wasserversorgung der Gemeinde Rof3bach
.an der absoluten Kapazitatsgrenze“ angelangt. Der Anschluss des
geplanten Wohn- und Gewerbegebiets an die 6ffentliche Wasserversorgung
wirde diese demnach vollstandig Uberlasten und ist daher aus
wasserwirtschaftlicher Sicht daher derzeit nicht zustimmungsfahig.

Mit Bescheid vom 09.11.2022 wurde der Gemeinde RofRbach das
Wasserrecht zur Einleitung von gesammeltem Niederschlagswasser aus




dem OT Munchsdorf in die Kollbach erteilt. In den darin enthaltenen Flachen
ist das neue Gewerbegebiet nicht enthalten. Entsprechend ist eine
Uberrechnung der geplanten Einleitungen nétig. Bitte stimmen Sie sich
hierzu mit dem Wasserwirtschaftsamt Deggendorf, Hr. Moosbauer (0991
2504 122) ab.”

Abwagung:

Im Hinblick auf die Schadensreduzierung und SchutzmalBnahmen bei
Starkregenereignissen sind eigenverantwortlich VorkehrungsmalRnahmen zu
treffen.

Ein AbflieBen von den héher gelegenen landwirtschaftlichen Flachen in den
Geltungsbereich wird durch die quer verlaufende Stral3e sowie einen parallel
hierzu verlaufenden Graben verhindert. Griinstreifen dienen als zusatzlicher
Puffer.

Es wird ein Paragraph in den textlichen Hinweisen aufgenommen, dass bei
Arbeiten die sich auf das Grundwasser auswirken kénnen, dies im Vorhinein
zu prifen ist und ggf. eine wasserrechtliche Erlaubnis notwendig wird.
Bohranzeigen sind beim LRA zu stellen.

Der Anschluss des hier geplanten Baugebiets ist in der derzeit noch als
ausreichend zu erachtenden Wasserversorgung der Gemeinde RofRbach
berlicksichtigt. Weitere Ausweisungen von Baugebieten wirden die
derzeitigen Kapazitdten Uberschreiten, weshalb bereits weitergedacht
werden sollte, um zukunftige BaumafRnahmen nicht zu behindern. Dartber
hinaus wird ein neues Konzept zur Wasserversorgung erarbeitet.

Beziglich der Niederschlagswasserbeseitigung werden Vorrichtungen zur
Reinigung in den privaten Bauflachen festgesetzt, die Uber ein bestehendes
bzw. neu zu bauendes Regenrickhaltebecken in den Regenwasserkanal
entwassern. Im Zuge dessen wird Herr Moosbauer kontaktiert und das
weitere Vorgehen abgestimmt.

Abstimmungsergebnis: 12:0

27. Bayerischer Bauernverband — Christian Persin (24.01.2023)
.der Bayerische Bauernverband gibt als Trager offentlicher Belange und
Interessensvertreter der bayerischen Landwirte zur 18. Anderung des
Flachennutzungsplans mit integriertem Landschaftsplan ,WA, SO, GE
Munchsdorf West folgende Stellung ab:
Im Interesse aller Beteiligten sollte im Bebauungsplan darauf verwiesen
werden, dass bei einer Pflanzung von Baumen zu benachbarten,
landwirtschaftlichen Flachen nach Art. 47 AGBGB ein Mindestabstand von
0,5 m bei Gewachsen unter 2 m Wuchshdhe und ein Abstand von 2 m bei
Baumen, Straduchern und Hecken Uber 2 m Wuchshdéhe eingehalten werden
muss.
Wir bitten Sie, dies zu berlcksichtigen.
Auch wenn aus Sicht der Landwirtschaft keine weiteren Bedenken gegen
den Bebauungsplan bestehen, soll an dieser Stelle in Bezug auf Unterpunkt
3.2.1 der Begrindung mit Umweltbericht kurz auf den Flachenverbrauch
eingegangen werden. Das Interesse umliegender Landwirte auf der einen
Seite, landwirtschaftliche Flachen in einem guten 6kologischen Zustand zu
halten wodurch ein wichtiger Beitrag zum Klimaschutz geleistet wird (z.B.
durch die Bindung von CO2 in Form von Humus) und auf der anderen Seite
die Entwicklung und Forderung landlicher Strukturen, verbunden mit
Wohnraum, Arbeitsplatzen, Nahversorgung etc. werden immer
unvermeidlich in Konflikt stehen. Da die Gemeinde Rof3bach in den nachsten
Jahren mit weiterem Zuzug rechnet, ist davon auszugehen, dass auch in
Zukunft ein gewisser Flachenbedarf vorhanden sein wird. Aus Sicht der
bayerischen Landwirtschaft mdchten wir daher an dieser Stelle darauf
hinweisen, dass bei zukinftigen Vorhaben der Liickenschluss zwischen den
Wohnbereichen und die Nutzung von leerstehenden Gebauden vorrangiges
Ziel sein sollte, da landwirtschaftliche Flachen mit gutem Ertragspotential nur
begrenzt zur Verfiigung stehen. Sollten (berdies hinaus doch weitere
Flachen der landwirtschaftlichen Nutzung entzogen werden, bitten wird
darum, dies auch in Zukunft nach der Devise ,so viel mit nétig, aber so wenig
wie moglich® zu tun - auch bei der Wahl und Festlegung von
Ausgleichsflachen!*



Abwagung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Ein entsprechender Hinweis mit den Pflanzabstdnden zu landwirtschaftlichen
Flachen wird aufgenommen.

Der Unterpunkt 3.2.1 wird in der Betrachtung des Flachenverbrauchs vertieft.
Es wird gleichzeitig darauf hingewiesen, dass fir gewdhnlich mehrere
verschiedene Nutzungen miteinander konkurrieren, jedoch am Ende meist
eine der Mehrheit dienende Entscheidung getroffen wird.

Abstimmungsergebnis: 12:0

28. Handwerkskammer Niederbayern-Oberpfalz — Christian Stachel
(25.01.2023)

~die Handwerkskammer Niederbayern-Oberpfalz wird als Trager 6ffentlicher
Belange erneut im o. g. Verfahren um eine Stellungnahme gebeten.
Mit vorausgegangener bereits erfolgter Beteiligung haben wir Anmerkungen
und Hinweise zum Verfahren abgegeben. Zwischenzeitlich ggf. erfolgte
Erganzungen der Planunterlagen sowie Ubermittelte Beschlisse bzw.
Hinweise zu eingegangenen Stellungnahmen wurden zur Kenntnis
genommen.
Bei Neuplanungen sehen wir sowohl die Sicherstellung des
Immissionsschutzes, als auch gleichzeitig die Sicherstellung des
Bestandsschutzes bestehender Gewerbe/Handwerksbetriebe, generell als
zentral in den Planungen an.
Wie bereits angefiihrt wird vorausgesetzt, dass notwendige Standortbelange
gof. betroffener Gewerbe-/Handwerksbetriebe auch mit Inkrafttreten der
neuen Bauleitplanung in einem notwendigen und ausreichenden Umfang
bertcksichtigt bleiben.
Dabei begriiRen wird die Ausweisung bzw. Entwicklung gewerblich nutzbarer
Flachen, insbesondere dann, wenn auf kommunaler Ebene ein méglicher
Bedarf lokaler Gewerbe- und Handwerksbetriebe, auch aus dem KMU-
Bereich, bei der Entwicklung neuer Gewerbegebietsflachen generell auch mit
einbezogen wird.
Gleichzeitig sollten neue Festsetzungen keine Einschrankungen im Bestand
(genehmigte Nutzungen bei Gewerbebetrieben) zur Folge haben und in
Bezug auf zukinftige Entwicklungsmdglichkeiten von bereits bestehenden
und formell genehmigten (gewerblichen) Standorten keine Einschrankungen
herbeifiihren.
Dazu regen wir wie bereits angefuhrt an, betroffene Betriebsinhaber Gber die
konkret laufenden Planungen und vor allem auch deren Auswirkungen fir
ihren Geschéftsbetrieb bestmdoglich direkt zu informieren und das Vorgehen
ggf. entsprechend abzustimmen.
AuRerdem wird vorausgesetzt, dass im Zuge einer Uberplanung bereits
bestehender gewerblicher Standorte notwendige Standortbelange gdf.
betroffener Gewerbe-/Handwerksbetriebe auch mit Inkrafttreten der neuen
Bauleitplanung fur diesen Bereich in einem notwendigen Umfang
berucksichtigt bleiben.
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 uber das Ergebnis zu informieren.*

Abwiégung:
Die bestehenden Gewerbetriebe wurden bei der Planung beriicksichtigt. Sie
werden durch den Bebauungsplan in ihrem Betrieb nicht eingeschrankt.

Abstimmungsergebnis: 12:0
29. Industrie- und Handelskammer — Monika Krenner (31.01.2023)

»Zum oben genannten Verfahren nehmen wir als Trager 6ffentlicher Belange
wie folgt Stellung:



Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sowie der 18. Anderung des
Flachennutzungsplanes werden die betroffenen Flachen in ein allgemeines
Wohngebiet (WA), ein sonstiges Sondergebiet (SO) und ein 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
SchallschutzmafRnahmen seitens der Betriebe fihren kann. Zur Vermeidung
von Nutzungskonflikten ist die Erstellung des Schallschutzgutachtens zu
begriRen. Samtliche schallschutztechnischen Vorgaben, die gemafR den
schalltechnischen Untersuchungen als notwendig erachtet werden, sind in
den Bebauungsplan zu ibernehmen und konsequent umzusetzen.
Grundsatzlich kénnen wir zum vorliegenden Verfahren eine Zustimmung
erteilen, sofern die Sicherung des Bestandes und deren
Entwicklungsmdglichkeiten der ansassigen Betriebe nicht negativ
beeintrachtigt werden.”

Abwagung:

Die Ergebnisse des Schallgutachtens wurden in den Bebauungsplan
eingearbeitet.

Die Festsetzungen der bestehenden Gewerbebetriebe wurden in die neuen
Festsetzungen integriert. Somit werden keine Einschrankungen erzeugt. Der
Belang des Bestandsschutzes wird als ausreichend berlicksichtigt
angesehen.

Abstimmungsergebnis: 12:0

Beschluss:

Der Gemeinderat erhalt Kenntnis von den erhobenen Einwendungen bzw.
Stellungnahmen der Offentlichkeit, der Behérden und sonstigen Tragern
offentlicher Belange die in der Zeit vom 21.12.2022 bis 26.01.2023
eingegangen sind. Die Schriftsatze werden alle verlesen und auch die
Abwagungen. Uber die einzelnen Abwégungen wird jeweils gleich nach
Verlesen abgestimmt und das Stimmergebnis vermerkt.

Abstimmungsergebnis: 12 : 0

Die Ubereinstimmung dieses Auszugs mit der Urschrift wird hiermit
beglaubigt
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1. Biirgermeister, Ludwig Eder | RofSbach, den 15. Mai 2023



