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2. Anderung des Bebauungsptans TH 05 ,,Am Kapellenberg"

im beschleunigten Verfahren der Innenentwickiung nach § 13a BauGB

Die Gemeinde Rohrdarf erldsst aufgrund des § 10 in Verbindung mit den 8§ 1, 1a, 2, 3, 4, 8, 9,.13 und.13a des.
Baugesetzbuches {BauGB), des §11 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG), der Art. 5, 6, 7 und 81 der
Bayerischen Bauordnung (BayBO), des Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO} und der
Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVQ) die 2. Anderung des Bebauungsplans TH 05
~Am Kapellenberg®.

als Satzung vom 24.07.2025,
in der Fassung vom 24.07.2025

Im Rahmen des raumlichen Geltungsbereichs der 2. Anderung verdringt diese in Bezug auf die Planzeichnung und
die von ihr beriihrten Festsetzungen den Bebauungsplan TH 05 ,Am Kapellenberg” inklusive aller seiner bisherigen
Anderungen. im Ubrigen bleiben die Festsetzungen des Bebauungsplans TH 05, Am Kapellenberg” mit allen seinen
Anderungen unberihrt.

Gemeinde Rohrdorf

St.-Jakobus-Platz 2
83101 Rohrdorf

Tel. 08032 / 9564-0
info@rohrdorf.de
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Gemeinde Rohrdorf Begriindung
A  Begriindung
A.1 Anlass der Planung

A2

Die Flachen des gegenstindlichen Geltungsbereichs sind heute bereits im Rahmen des
rechtskriftigen Bebauungsplans TH 05 ,,Am Kapellenberg” und dessen 1. Anderung iiberplant. Die
Flache ist durch einen groflen Baukoérper eines Netto Marken Discount mit angebauter
Sparkassen-Bankfiliale bebaut. Die umliegenden Flachen werden groBflichig als Parkplatz
genutzt.

Der Markt plant eine Verkaufsflachenerweiterung auf ca. 1.107 m? mit integriertem Backshop. Da
sich die geplante Erweiterung nicht mehr mit den Festsetzungen der 1. Anderung des
Bebauungsplans TH 05 ,,Am Kapellenberg” deckt, allem voran der Baugrenzen, ist eine Anderung
des gegenstandlichen Bereiches notwendig.

Da der bestehende Markt am Standort verleiben soll, wird nun im Rahmen der Innenentwicklung
eine Erweiterung der Bestandsbebauung in Richtung Osten ermdglicht. Diese stellt gegenliber
dem bisherigen Bestand eine moderate Nachverdichtung dar. Die Hohenentwicklung des neuen
Anbaus orientiert sich am Bestandsgebdude und fligt sich somit weiterhin in die Umgebung ein.

Somit kann ein bestehendes Baurecht erweitert bzw. umstrukturiert und unter der Pramisse eines
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden eine intensivere Nutzung zuglassen werden, wodurch
einer Inanspruchnahme neuer Bauflichen auf heute unbebauten bzw. unbeplanten Flachen
vorgebeugt wird. Die gegenstandiiche Bebauungsplandnderung stellt dabei einen Teil einer
gemeindeweiten Innenentwicklungsstrategie dar. Bauliche Entwicklungen sollen sich
entsprechend § 1 Abs. 5 BauGB, wo moglich, auf die Innenentwicklung konzentrieren. Um im
Bestand angemessene und umsetzbare Losungen entwickeln zu kénnen, sind auch kleinere
MaRnahmen im Zuge der Gesamtstrategie notwendig.

Ein entsprechender Aufstellungsbeschluss fiir die 2. Anderung des Bebauungsplan TH 05 ,,Am
Kapellenberg” wurde durch den Gemeinderat Rohrdorf am 12.12.2024 gefasst.

Art des Verfahrens

Bei den im Rahmen der hier gegenstdndlichen Bebauungsplandnderung (berplanten Flachen
handelt es sich um bereits bebaute Fldchen durch einen Netto-Markt mit Parkplatzflichen. Durch

die 2. Anderung kommt es lediglich zu einer moderaten Anpassung der Bebauungsméglichkeiten

sowie zu einer Nutzungsintensivierung des Grundstiicks. Somit handelt es sich bei der Anderung
um eine , Nachverdichtung” im Sinne des § 13a Abs. 1 BauGB.

Auch die Ubrigen Bedingungen fir die Anderung im Rahmen eines Bebauungsplans der
Innenentwickiung nach § 13a BauGB sind erfllit. Die festgesetzte Grundflache liegt weit unter
20.000 m? (Grenzwert nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB). Der Geltungsbereich umfasst
inklusive der Verkehrsflichen lediglich ca. 7.350 m2. Durch die Anderung des Bebauungsplans wird
zudem. keine Zuldssigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen und es werden keine Schutzgiiter nach
§ 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB {(Natura 2000 Gebiete) beeintrachtigt. § 50 Satz 1 des Bundesimmissions-
schutzgesetzes zu schweren Unfallen wird durch die Bebauungsplananderung nicht einschlagig.

Dem folgend wird entsprechend § 13a Abs. 4 BauGB die hier gegenstindliche 2. Anderung des
Bebauungsplans TH 05 ,,Am Kapellenberg” im Verfahren der Innenentwicklung nach § 13a BauGB
durchgefiihrt. Nach § 13a Abs. 2 Nr.1 i.V.m. § 13 Abs. 3 BauGB wird von der Durchfiihrung einer

‘Umweltpriifung nach § 2'Abs. 4 BauGB, von -dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der

Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar
sind, sowie von einer zusammenfassenden Erklarung nach § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen.



Seite 4 von 23 2. Anderung Bebauungsplans TH 05 ,,Am Kapellenberg”

Begriindung Gemeinde Rohrdorf

A3

A4

AS

Innenentwicklung

Gemal § 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB hat die stddtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaRnahmen
der innenentwicklung zu erfolgen. Dies ist ebenfalls in den Zielen und Grundsdtzen des
Landesentwickiungsprogramms Bayerns (LEP) und dem Regionalplan 18 (RP18) verankert.

Bei der hier gegenstandlichen 2. Anderung des Bebauungsplans handelt es sich, wie bereits unter
A.2 beschrieben, um einen Bebauungsplan im Verfahren der innenentwicklung nach § 13a BauGB.
Somit ist auch den Anforderungen des § 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB Genlige getan.

Nach § 1a Abs. 2 Satz 4 BauGB ist auch die Umwandlung von Flachen fiir die Landwirtschaft oder
Wald zu begriinden. Im Rahmen der hier gegenstindlichen 2. Anderung wird ausschlieRlich ein
bereits intensiv baulich genutztes Grundstiick Uberplant. Somit kommt es zu keiner
Nutzungsénderung auf vormaligen Flachen fiir die Landwirtschaft oder Wald

Verhaltnis zum Ur-Bebauungsplan

Im Rahmen ihres rdumlichen Geltungsbereichs, verdrangt die 2. Anderung in Bezug auf die
Planzeichnung und die Festsetzungen durch Text Nr. 1, 2.1, 2.3, 2.4, 2.5, 3.1, 3.4,4.2 und 4.3 den
Bebauungsplan THO5 ,Am Kapellenberg”. im Ubrigen bleiben die Festsetzungen des
Bebauungsplans TH 05 ,,Am Kapellenberg” mit allen seinen Anderungen unberiihrt.

Sollte die 2. Anderung aufgehoben werden oder anderweitig ihre Guiltigkeit verlieren, gelten die
bisherigen Festsetzungen des Ur-Bebauungsplans THO05 ,,Am Kapellenberg” inklusive aller
bisherigen Anderungen weiter.

Lage und GroRe des Anderungsbereiches
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Gemeinde Rohrdorf Begriindung

A.6

Der Anderungsbereich befindet sich zentral im Ortsteil Thansau der Gemeinde Rohrdorf.

Der Geltungsbereich der Anderung umfasst die Flurstiicke Nr. 1550/11 und 1550/12 sowie
Teifflichen des Flurstlicks Nr. 1550/9, Nr. 1550/10, Nr. 1550/8 (MozartstrafRe). Die Fldachen
befinden sich in der Gemarkung Rohrdorf. Der Anderungsumgriff hat eine GroRe von ca. 7.355 m?,

Die Flichen sind heute durch einen Netto-Markt und eine Sparkassen-Filiale sowie die
dazugehorigen Parkplatzflachen genutzt. Im Nordwesten, Westen und Siden grenzen
Wohnbebauungen an. Im Nordosten befindet sich ein Seniorenheim. Im Osten verlduft die
Rosenheimer Strafe, angrenzend befindet sich landwirtschaftlich genutztes Griinland.

Planerische Vorgaben und rechtliche Ausgangslage

Flichennutzungsplan.

|5 Tl
1 |
S I [
; Ry

2 al

- ohne Malstab

Fiir den Anderungsbereich sind im derzeit giiltigen Flachennutzungsplan ,,Gemischte Baufldchen”
dargestellt. Im Nordwesten, Westen und im Stdosten grenzen weitere ,,Gemischte Baufldchen”
an. Im Siidwesten verl3uft die Trasse der Betriebsbhahnlinie der Rohrdorfer Zementwerke, welche
als ,,Bahnanlage” gekennzeichnet ist. Darauf folgt dann der Bachgraben der ,Alten Rohrdorfer
Ache”. Die Bahnanlagen- und Wasserflichen trennen die gegensténdliche ,,Gemischte Baufldche”
von den westlichen , Gemischten Bauflichen” und den siidwestlichen , Wohnbaufldchen”. Im
Osten verlauft die Rosenheimer StraRe, welche als Hauptverkehrsstrale gekennzeichnet ist. Im
Osten sowie im Siden sind ,Flachen fir die Landwirtschaft” dargestellt, welche {iberlagert sind
als ,Bereiche mit Vorrang flr Ortsrandeingriinung, Grinflichen und Landwirtschaft”. Im
Nordosten sind die Flichen des Seniorenheims als ,Sondergebiet” dargestellt. Im Norden
befinden sich kieinteilige Darstellungen von ,Wald”.

Im Rahmen der hier gegenstindlichen 2. Anderung ist fiir den gesamten Geltungsbereich als Art
der Nutzung ein Sondergebiet ,Einzelhandel” nach § 11 BauNVO vorgesehen. Um dem
Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 Nr. 2 BauGB zu genligen, miisste der Flachennutzungsplan
somit gedndert werden. Da der Bebauungsplan als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach
§ 13a BauGB aufgestellt wird, kann nach § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB die Aufstellung auch erfolgen,
bevor der Flichennutzungsplan gedndert ist, insofern die stadtebauliche Entwicklung des
Gemeindegebiets nicht gefdhrdet ist.
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Da es sich lediglich um eine kleinteilige Erweiterung der bereits bestehenden Nutzung handelt,
kann eine Beeintrachtigung sicher ausgeschlossen werden. Der Flachennutzungsplan ist dem
folgend im Nachgang zur hier gegenstandlichen Bauleitplanung auf dem Wege der Berichtigung
anzupassen.

Bestehendes Baurecht

‘ |

Abb. 3: Darstellung 01. Anderung und Erweiterung TH 05 ,Am Kapellenberg” - ohne MaRstab

Der gegenstindliche Anderungsumgriff befindet sich im Siden des Ur-Bebauungsplans TH 05
,Kapellenberg” aus dem Jahr 1984. Dieser Bereich wurde im Jahr 2009 im Rahmen der 1.
Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans TH 05 ,Am Kapellenberg” geringfligig erweitert
und entsprechend neu iiberplant. Der nun gegensténdliche Anderungsumgriff ist deckungsgleich
mit dem Anderungsumgriff der 01. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans TH 05 ,,Am
Kapellenberg” aus dem Jahr 2009, um Vollzugsschwierigkeiten zu vermeiden.

Fur den Anderungsbereich der 1. Anderung und Erweiterung ist ein Mischgebiet und ein Bauraum
von ca. 2.230 m? festgesetzt. Das MaR der baulichen Nutzung ist durch eine maximal zuldssige
Grundflichenzahl (GRZ) von 0,35 sowie einer Uberschreitung dieser durch die in
§ 19 Abs. 4 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu einer Grundfldchenzahl bis 0,80 festgesetzt. Die
maximale Héhenentwicklung ist geregelt durch die festgesetzten Hohenangaben von Trauf- und
Firsththe. In Bezug auf den dargestellten Hohenbezugspunkt Schachtdeckel Kanals R= 14313
(447,13 m (. NN) ist eine Wandhdéhe von ca. 5,9 bzw. 9,1 m. Das Baugrundstlick wird im Norden
Uiber die FabrikstraRe erschlossen, wo auch eine explizite Zufahrt mit einer maximalen Breite von
7,0 m festgesetzt ist.

Dariiber hinaus sind unter anderem Festsetzungen zu Stellpldtzen, freizuhaltende Sichtfelder,
Gelidndegestattung und Griinordnung getroffen.
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Gemeinde Rohrdorf Begrindung

A7

A7.1

A7.2

Gemeindliche Satzungen

Fiir die gegenstindliche Bebauungsplananderung sind besonders die Satzung iiber abweichende
MaRe der Abstandsflichentiefe der Gemeinde Rohrdorf (Abstandsflichensatzung) sowie die
Satzung Uber die Anzahl und die Gestaltung von Stellplatzen (Stellplatzsatzung - nur bis Oktober
2025 gililtig) relevant.

Bestandsaufnahme und Bewertung

Stadtebau, Orts- und Landschaftsbild

Anderungsbereich

Der Anderungsbereichs ist relativ eben mit einer mittleren Geldndehéhe von ca. 446,9 m (. NHN
(in Meter (ber Normalhdhennull im Deutschen Haupthdhennetz 2016). In Richtung Sliden, steigt
das Gelande leicht an, auf ca. 447,3 m U. NHN. Im Osten Richtung Rosenheimer Strafle steigt das
Geldnde auf ca. 447,4 m (. NHN,

Im Anderungsumgriff besteht heute ein Netto-Marken Discount inklusive Bankfiliale mit einer
Grundflache von ca. 1.800 m?. Der Hauptkérper ist als Satteldach mit einer roten Eindeckung
ausgefiibrt. Im Osten befindet sich die Bankfiliale als Quergiebelanbau.

Im Nérdlichen Teil des Grundstiicks befinden sich die versiegelten Parkplatzflachen und die Zu-
und Abfahrtsbereiche. Im Stidwesten des Bauk&rpers befindet sich der Anlieferungsbereich.

Im Siiden und Norden/Osten verlaufen jeweils entsprechend ausgebaute FuR- und Radwege.

Der groRe Baukérper sowie die Parkplatzflichen sind eingefasst durch Grinflichen mit
Griinstrukturen aus Einzelbdaumen und Strauchpflanzungen.

Umgebung

Die Umgebung im Westen und Stden ist gepragt durch Wohnbebauungen aus Einfamilien- und
Doppelhdusern. Diese weisen ein bis zwei Vollgeschosse auf. Die Dacher sind als Satteldach mit
roter bis-rotbrauner Eindeckung ausgefiihrt. Zudem sind einige Dachfldchen von Hauptgebauden
durch Solaranlagen tberdeckt. Im Norden/Osten verlauft die Rosenheimer StraRe. Im Norden, auf
der anderen Straenseite der Rosenheimer Straf3e, befindet sich ein groRerer Gebdudekomplex
des Seniorenwohnen Haus St. Anna. Das Gebdude wird durch Parkplatzfiichen sowie gestaltete
AuRenanlagen ergénzt. Daran angrenzend befinden sich landwirtschaftlich als Griinland
genutzten Fldchen. Im Norden befinden sich zudem kleinere Waldflachen.

ErschlieBung und Infrastruktur

Die Flachen des Anderungsumgriffs werden iiber die MozartstraRe und FabrikstraRe direkt
erschlossen. Beide StraBen liegen direkt am Umgriff an und sind als untergeordnete
ErschlieBungsstralien der sidlichen Wohnbebauung sowie des westlichen Gewerbegebietes zu
charakterisieren. tm Osten/Norden verlduft die Rosenheimer Strafe, welche als StaatsstrafRe
St2359 klassifiziert ist und einen entsprechend libergeordneten Charakter besitzt. Im Norden des
Anderungsumgriffs miindet die anliegende FabrikstraBe auf die Rosenheimer StraRe ein. Die
Rosenheimer StraRe fihrt in Richtung Norden nach Rosenheim und in Richtung Sliden nach
Rohrdorf. In Richtung Rohrdorf besteht Anschluss an die Bundesautobahn A8 Miinchen-Salzburg,
Uber die Anschlussstelle 103 Rohrdorf. Durch die anliegenden StraRenverkehrsfldchen ist eine
Anbindung an die angrenzenden Gemeinden sowie an das regionale und (berregionale
Verkehrsnetz gegeben.

Im Siden verlduft die eingleisige Bahnstrecke Landl-Rohrdorf, auf der mehrmals taglicher
Gliterverkehr des Zementwerk Rohrdorf verkehrt.
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Begriindung Gemeinde Rohrdorf

A.7.3

A.7.4

Ebenfalls besteht eine nahegelegene Busverbindung nach Rosenheim und Rohrdorf.

Parallel zur Rosenheimer StraRe sowie im Stiden des Anderungsbereich verlaufen entsprechend
ausgebaute FuB- und Radwege, welche ebenfalls einen Anschluss nach Rosenheim und Rohrdorf
herstellen.

Zudem besteht im Norden des Anderungsbereichs ein FuRgingeriiberweg mit Ampelschaltung
tiber die stark frequentierte Rosenheimer StraRe. Somit ist eine sichere Querungsmoglichkeit im
Bereich des Marktes gegeben.

Da es sich beim Anderungsbereich und dessen Umgebung um bereits bebaute Fldchen handelt,
liegen die notwendigen Infrastrukturen (Wasser, Abwasser, Strom, Telekommunikation etc.) vor.

Der Anderungsbereich ist sowohl faktisch wie auch planungsrechtlich erschlossen.

Brandbekdmpfung

Der Anderungsbereich ist in keinem Punkt weiter als 50m von der &ffentlichen
StraRenverkehrsfliche entfernt. Somit sind keine weiteren Zufahrten sowie Aufstellflachen fiir die
Feuerwehr nach Art. 5 BayBO notwendig. Aufgrund der bestehenden Hohe des Gebaudes kann
davon ausgegangen werden, dass eine Personenrettung durch Steckleitern erfolgen kann.

in der angrenzenden StraBenverkehrsfliche liegt ein Hydrantennetz vor. Somit kann eine
entsprechende Loschwasserversorgung grundsatzlich Uber das wvorhandene Leitungsnetz
sichergestellt werden.

Auf Ebene der Bauleitplanung ist somit den Anforderungen des Brandschutzes Genlige getan. Der
konkrete Brandschutznachweis ist auf Ebene der Baugenehmigung zu fiihren.

Boden

Bodenaufbau

Im Zuge der 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans TH 05 ,,Am Kapellenweg” wurde
ein Baugrundgutachten angefertigt, aus dem Jahr 2010. Die Flachen sind deckungsgleich mit dem
gegenstandlichen Anderungsbereich. Aus diesem Gutachten lassen sich die Baugrundverhéltnisse
wie folgt zusammenfassen:

Das Untersuchungsobjekt liegt im Bereich von fluviatilen Ablagerungen des inn, unterlagert von
wiirmeiszeitlichen Schottern und Seeablagerungen. Die Untergrundverhilinisse lassen sich in vier
verschiedene Einheiten zusammenfassen:

-Ton, stark schluffig, fest

-Fein-bis Mittelsand, z.T. kiesig, tonig und schluffig
-Fein-bis Mittelkies, z.T. sandig und schluffig
-Seeton, plastisch, weich, z.T. feinkiesig

Insgesamt ist der Baugrund ist fiir eine direkte Griindung in die Sande und Kiese geeignet.

Grundwasser

Hinsichtlich der Bodenuntersuchungen aus dem angefertigten Baugrundgutachten aus dem Jahr
2010 wurde ein Grundwasserpegel zwischen 1,90 und 2,10 m u GOK festgestelit.

Auch gemiR dem Kartendienst ,Hohe Grundwasserstande” im Umweltatlas des Bayrischen
Landesamtes fur Umwelt {(Stand Mai 2025) liegt der Anderungsbereich in einem Gebiet mit hohem
Grundwasserstand, wie die gesamte Gemeinde Rohrdorf.
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Gemeinde Rohrdorf Begriindung

A.7.5

A.7.6

A.7.7

Hinsichtlich der gegenstiandlichen Informationen ist mit hohen Grundwasserstinden zu rechnen.

Versickerung

Die Versickerung von Dach- und Oberflachenwasser kann (ber Schachte oder Rigolen in den
Bodenschichten von Sand und Kies erfolgen, ab einer Tiefe von ca. 2,0 m unter Gelandeoberkante.

Denkmalschutz

Nach der Denkmalliste des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege (Stand Mai 2025) sind im
Anderungsbereich selbst und in dessen naherer Umgebung weder Bau- oder Bodendenkmaler
sowie geschiitzte Ensemble noch landschaftspragende Denkméler verzeichnet.

Schutzgebiete und Schutzprogramme

Innerhalb des Anderungsumgriffs befinden sich weder kartierte Biotope noch sonstige
naturschutzrechtliche Schutzgebiete (FFH-Gebiete, Natura 2000 Gebiete etc.) (Bayerisches
Landesamt flir Umwelt, Stand Mai 2025).

Im Nordwesten, in ca. 500 m Entfernung, befindet sich das Landschaftsschutzgebiet LSG-
009595.01 mit der Bezeichnung ,Inntal Sud”. Dieses erstreckt sich entlang des inns. Aufgrund der
Distanz, dazwischenliegenden Bebauung und Verkehrsflichen bestehen keinerlei direkte
Wechselwirkungen zwischen dem Landschaftsschutzgebiet und dem Anderungshereich.

Weitere FFH-Gebiete, Landschaftsschutzgebiete oder andere Schutzgebiete sind in der ndheren
Umgebung nicht verzeichnet.

Wasser

Oberflichengewidsser und Hochwassergefahren

Im Anderungsumgriff und dessen direkter Umgebung liegen keine gréReren, wasserfithrenden
Oberflichengewisser vor. Lediglich im Sliden, slidlich des Bahndamms, verlduft der Graben der
,Alte Rohrdorfer Achen”, welcher nur wenig Wasser filhrt. Das nachste Gewdsser ist der Inn, in
ca. 500 m Entfernung.

Die gegenstindliche Flache liegt nach Kartenmaterial des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt
weder in einem festgesetzten oder vorliufig gesicherten Uberschwemmungsgebiet HQ100 noch

innerhalb einer Hochwassergefahrenflache HQextrem (Stand Mai 2025).

Der Anderungsbereich befindet sich jedoch, wie ein GroRteil der Gemeinde Rohrdorf, gemaR dem
Bayerischen Landesamt fir Umwelt in einem wassersensiblen Bereich (Stand Mai 2025).
Wassersensible Bereiche kennzeichnen den natlrlichen Einflussbereich des Wassers, in denen es
zu Uberschwemmungen und Uberspiilungen kommen kann. Hier kann es zeitweise zu
Beeintriachtigungen durch hohen Wasserabfluss oder hoch anstehendes Grundwasser kommen,
jedoch ohne die konkrete Angabe wie wahrscheinlich Uberschwemmungen sind.

Starkregenereignisse

Im voralpinen Bereich kdnnen Starkregenereignisse mit Gewitter, Hagel etc. besonders heftig
auftreten und werden durch die Klimainderung an Haufigkeit und Intensitdt weiter zunehmen.
Dabei kénnen Strafen und Grundstiicke flachig iiberflutet werden. Auch im Anderungsbereich
besteht zusitzlich durch den hohen Versiegelungsgrad und der geringen Sickerfdhigkeit der
Béden bedingt, eine Gefihrdung durch kurzzeitige Uberschwemmungen.
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A.7.8

s

Abb. 4: Ausschnitt Umwelt-Atlas mit Karteninhalt ,QOberflichenabfluss und Sturzflut” Darstellung , Starker Abfluss-
bereich“ (rot) und potenzieller Aufstaubereich (lila) im Bereich der Anderung { ) — ohne MaRstab

GemaRk dem Kartendienst , Oberflichenabfluss und Sturzflut” im Umweltatlas des Bayerischen
Landesamtes fiir Umwelt (Stand Mai 2025) befindet sich der gesamte Anderungsbereich innerhalb
von groReren zusammenhidngenden Flichen, welche als potenzieller Aufstaubereich
gekennzeichnet sind. Im Stiden, entlang der ,Alten Rohrdorfer Achen” und den Bahngleisen, ist
ein potenzielle FlieRweg bei Starkregen mit der Kategorie ,starker Abfluss“ vermerkt. Im Osten,
entlang Rosenheimer StraRe ist ein potenzielle FlieBweg bei Starkregen mit der Kategorie
,maRiger Abfluss”vermerkt.

Die Darstellungen verdeutlichen nochmals das es bei Starkregenereignissen zu groReren
Oberflichenwasserabfiiissen im Rahmen des Grabenverlaufs der ,Alten Rohrdorfer Achen”
kommen kann und sich das anfallende Niederschlagswasser auf den Flachen, besonders westlich
der Rosenheimer StraRe, aufstaut, auch aufgrund der bestehenden Bodenschichten und des hoch
anstehenden Grundwassers.

Dahingehend sind bei der baulichen Ausfiihrung die mégliche Gefahr und damit einhergehend die
Rahmenbedingungen einer entsprechend hochwasserangepassten Bauweise zu beriicksichtigen.

Vorbelastungen

Altlasten

Fir die Flichen des Anderungsumgriffs sind aktuell keine Altlasten bekannt. Die bisherige
Flichennutzung im Rahmen eines Netto-Marktes |ldsst nicht auf eine erhéhte
Altlastenwahrscheinlichkeit schliefRen.
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Immissionen

VerkehrslGrm

MaRgebliche Einwirkungen aus der Umgebung auf den Anderungsbereich sind von Norden und
Osten, von der Rosenheimer StraRe und zeitweise durch den sudlichen Bahnbetrieb gegeben.
Hinsichtlich der Einzelhandelsnutzung ist mit keinen relevanten Beeintrachtigungen zu rechnen.

Landwirtschaft

Durch die Bewirtschaftung der in der direkten Umgebung befindlichen Griin- und Ackerflachen ist
mit Geruchs-, Lirm- und Staubimmissionen zu rechnen. Wenn es Weitterlage und Erntezeit
erfordern, konnen diese immissionen auch in den Abendstunden sowie an Sonn- und Felertagen
auftreten.

Anlagenldrm
Durch die benachbarten Wohnnutzungen ist mit keinen relevanten Larmimmissionen zu rechnen.

Emissionen

Verbrauchermirkte, insbesondere durch lhren Verkehr, stellen grundsatzlich eine
Emissionsquelle dar. Im Zuge der damaligen Genehmigung des heute bestehenden Marktes,
wurde eine schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt. Diese Untersuchung hatte zum
Ergebnis, dass die Immissionsrichtwerte der TA-Lirm vom geplanten Netto-Markt im
Beurteilungszeitraum Tag an allen Immissionsorten eingehalten werden. Im Beurteilungszeitraum
Nacht treten Uberschreitungen von bis zu 7 dB(A) auf. Kann auf eine Warenanlieferung vor 6.00
Uhr nicht verzichtet werden, sind umfangreiche SchallschutzmaBnahmen (Schallschutzwénde)
erforderlich.

Beziiglich der neuen Planung liegt ein Schreiben vom 11.04.2025 vor. Dieses bestétigt, dass
hinsichtlich der Betriebsabldufe keine Anderungen erfolgen sowie keine nennenswerten
Anderungen zu erwarten sind. Daher ist derzeit davon auszugehen, dass die Anforderungen an
bzgl. der Schallimmissionen weiterhin erfillt werden.

Die schalltechnische Untersuchung ist entsprechend der aktuellen Planung im Zuge der
Genehmigung nochmal zu priifen.
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B

Planungsbericht - Ziele der Planung und Auswirkungen

B.1

B.2

B.2.1

B.2.2

Ziele der Planung
Die stadtebautichen / ortsplanerischen Zielsetzungen sind:
= [ntensivierung Baurecht einer bereits Giberplanten Flache

® Nachverdichtung im Sinne einer angemessenen Hohenentwicklung unter Wahrung des
Ortsbildes

Bebauungsplankonzept

Stiddtebauliches Konzept

Im Zuge der gegenstindlichen Bebauungsplananderung wird ein Verbrauchermarkt erweitert und
somit eine bereits {iberbaute Fliche neu berplant. Im Sinne des sparsamen Umgangs mit Grund
und Boden sowie der Nachverdichtung wird durch die Anpassung und Erweiterung der
Baugrenzen eine Intensivierung der Bebauung ermdglicht.

Die festgesetzten Baugrenzen aus der 1. Anderung und Erweiterung des Ur-Bebauungsplans
weichen zum Bestandsgebiude ab. Im Rahmen der gegenstindlichen 2. Anderung werden die
Baugrenzennun entsprechend dem Bestandsgebaude und dem neu geplanten Anbau festgesetzt.
Dabei werden die Baugrenzen entsprechend der bestehenden Nutzung eng gefasst, wodurch im
Norden und Westen ausreichend freie Flachen fur Parkplatzflachen verbleiben.

Das MaR der baulichen Nutzung wird moderat erhéht und orientiert sich am Bestand und dem
tatsédchlichen Bedarf (Erweiterung). Durch die Festsetzung der Baugrenzen und dem zuldssigen
MaR der baulichen Nutzung fiir das Hauptgebdude wird ein groR wirkender Baukdrper innerhalb
des Baugrundstiicks gegeniiber der umliegenden Bebauung vermieden. Dariiber hinaus orientiert
sich das MaR der baulichen Nutzung fiir die weiteren versiegelten bzw. baulich genutzten Fldchen
an den bestehenden groRfldchigen Parkplatzflichen sowie der Anlieferungszone. Insgesamt
verbleiben noch ausreichend Flidchen fir eine Eingriinung des Verbrauchermarktes.

Die festgesetzte Hohenentwicklung orientiert sich am heutigen Bestandsgebdude sowie des
geplanten neuen Anbaus. Durch die untergeordnete Hohenentwicklung der méoglichen Bebauung
wird vor allem gegeniiber der Lage sowie der benachbarten Grundstiicke Riicksicht genommen
und ein zu hermetisch wirkender Baukdrper in Abwagung mit dessen Ausdehnung (Grundflache)
vermeiden.

Grundsatzlich werden die Ausfiihrungen zur Dachgestaltung aus dem Ur-Bebauungsplan und
dessen 1. Anderung Gibernommen. Somit wird auch weiterhin eine homogene und einheitliche
Dachgestaltung sichergestellt. Jedoch sieht die gegenstindliche 2. Anderung bei der
Ausgestaltung der Dachfldchen abweichende Regelungen vor, um auf diesen eine funktionsfahige
Ausgestaltung mit Solaranlagen bzw. einen Niederschlagswasserriickhalt zu ermdéglichen. Zudem
wird durch die abweichenden Festsetzungen zur Dachausfithrung eine Unterordnung des neuen
Anbaus gegentiber dem Bestandsgebaude sichergestellt.

Dariiber hinaus werden die sonstigen Festsetzungen des Ur-Bebauungsplan weitgehend
Gbernommen bzw. kleinteilig ergénzt.

Art der baulichen Nutzung

Festsetzung bisher
= Mischgebiet-nach § 6 BauNVO
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B.2.3

Festsetzung Anderung

s Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandel” nach § 11 BauNVO

Begriindung

Der bestehende Verbrauchermarkt plant eine Verkaufsflichenerweiterung auf ca. 1.107 m? mit
integriertem Backshop. Hinsichtlich der beabsichtigten Nutzung und der VergroBerung der
Nettoverkaufsfliche auf Gber 800 m? ist dieser jedoch nicht mehr innerhalb eines Mischgebietes
nach § 6 BauNVO zuldssig. Somit wird im Rahmen der gegenstindlichen 2. Anderung als Art der
Nutzung ein Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandel” nach
§ 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO festgesetzt.

MaR der baulichen Nutzung

Festsetzung bisher

= Maximal zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) 0,35

r {berschreitung der Grundfliche mit Anlagen i. S. § 19 Abs. 4 Satz 1 und 3 BauNVO, unter der
Vorrausetzung einer Niederschlagswasserbehandlung, mit einer maximalen Uberschreitung
bis zu 80% der Grundstiicksflache (GRZ von 0,80)

Festsetzung Anderung

= Maximal zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) von 0,40

» Uberschreitung der maximal zuldssigen Grundflichenzahl durch Anlagen i.S.d. § 19 Abs. 4 Nr.
1 bis 3 BauNVO sowie durch Zufahrten, Zuwegungen, offene Lagerflachen, Rangierflichen bis
zu einer maximal zuldssigen GRZ von 0,85

Begriindung

Zuldissige Grundfléichenzah!

Im Rahmen des Ur-Bebauungsplans bzw. der 1. Anderung und Erweiterung ist fir das
gegenstindliche Baugrundstlck eine maximal zuldssige Grundflachenzahl ,,GRZ” von 0,35
festgesetzt. Eine Geschossflidche oder Geschossflachenzah! ist nicht festgesetzt.

Da im Rahmen der 2. Anderung die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine Erweiterung
des bestehenden Verbrauchermarkts geschaffen werden, ist eine Anpassung der zuldssigen
Grundfiiche erforderlich. Somit wird fiir das Baugrundstiick eine neue maximal zuldssige
Grundflichenzahl ,GRZ“ von 0,40 festgesetzt, was einer maximalen Grundfliche von ca. 2.000 m?
entspricht. Unter Abwégung der Bestandsbebauung in der Umgebung und der Lage ist somit ein
vertrigliches MaR gewihit und eine angemessene Erweiterung des bestehenden Marktes wird
gewdhrleistet.

Die Orientierungswerte des § 17 BauNVO fiir das umliegende Mischgebiet von GRZ 0,4 werden
durch die nun getroffene Festsetzung sogar eingehalten.

Auf die zusitzliche Festsetzung einer Geschossfliche oder Geschossflichenzah! wird weiterhin
verzichtet, da die stidtebauliche Anmutung des Gebdudes und somit das Ortsbild, durch die
Festsetzungen der Baugrenze, der maximal zuldssigen Grundflachenzahl und der maximalen
Héhenentwicklung ausreichend prazise geregelt ist.
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B.2.4

Zuldssige Uberschreitung der Grundfldchenzah!

Um die zuldssige Grundflache (hier geregelt (iber die GRZ) und damit die mogliche Grofe der
stadtebaulich wirksamen Baukérper des Verbrauchermarktes prézise festlegen zu kdnnen, sind
anderweitige bauliche Anlagen wie Nebenanlagen, Garagen, Zufahrten und Zuwegungen,
Stellplitze etc. nicht bei der quantitativen Festlegung der Grundfldchenzahl beriicksichtigt. Diese
Anlagen sind hinsichtlich ihrer stadtebaulichen Wirkung im Gegensatz zu den Hauptbaukdrper
von geringerer Bedeutung fir das Ortsbild. Um jedoch auch weiterhin eine angemessene Nutzung
des Baugrundstiicks zu gewahrleisten, wird unter Abwagung des Bestandes, der Funktionalitat
und der Wahrung des Ortsbildes eine Uberschreitung der GRZ festgesetzt.

Im Rahmen des Ur-Bebauungsplans ist bereits eine Uberschreitung der zulédssigen
Grundflachenzahi durch die Grundfliachen der in § 19 Abs. 4 BauNVO bezeichneten Anlagen, bis
zu einer maximalen Grundflachenzahl ,,GRZ” von 0,80 festgesetzt, unter der Voraussetzung einer
Niederschlagswasserbehandiung.

Bereits heute sind ein Grofteil des Baugrundsticks durch den grolen Baukérper des
Verbrauchermarktes sowie durch die benétigten, bestehenden Flachen von Parkpldtzen sowie
Zufahrten genutzt. Fine GRZ von 0,80 wird heute bereits durch die entsprechenden
Flachennutzungen (iberschritten. im Rahmen der beabsichtigten Erweiterung des bestehenden
Marktes, unter Beriicksichtigung des Stellplatzbedarfes, wird die maximal zuldssige bauliche
Nutzung und Versiegelung der Flichen entsprechend dem Bestand und dem tatsdchlichen Bedarf
angepasst. Somit wird eine Uberschreitung der GRZ durch bauliche Anlagen nach
§ 19 Abs. 4 BauNVO (u.a. Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO) sowie durch Stellplatze,
Zuwegungen, Zufahrten und offene Lager- und Rangierfldchen bis zu 0,85 ermoglicht.

Der Orientierungswert fiir die GRZ bei Sonstigen Sondergebieten nach & 17 BauNVO von 0,80 wird
somit im geringen Umfang iiberschritten. Mit einer GRZ von 0,85 wird der aktuelle Bestand der
baulich in Anspruch genommenen Flichen abgebildet. Die geplanten baulichen Erweiterungen
des Verbrauchermarktes erstrecken sich auf den bereits (iberbauten Flachen. Somit werden keine
weiteren unbebauten Flichen in Anspruch genommen. Auch steht die geringfligige
Uberschreitung des Qrientierungswertes 6ffentlichen Belangen nicht entgegen. Auch wird somit
dem nach § 1a Abs. 2 BauGB geforderten sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und
Boden Rechnung getragen und eine héhere maximale Versiegelung auf bereits weitestgehend
iberbauten Flichen zugestanden. Durch eine dichtere Bebauung und intensive Nutzung im
Planungsgebiet kénnen mittelbar weitere, heute unbebaute Fldchen von Nutzung freigehalten
werden. Auch bei einer GRZ von 0,85 ist eine der Nutzung als Verbrauchermarkt angemessene
Eingriinung des Baugrundstlicks entlang der Grundstlicksgrenze moglich.

Uberbaubare Grundstiicksflichen, Bauweise

Festsetzung bisher

» Baugrenze (zeichnerische Festsetzung) mit einer GréRe von ca. 2.200 m?

= Offene Bauweise

Festsetzung Anderung

* Baugrenze (zeichnerische Festsetzung) mit einer GroRe von ca. 2.000m?

Begriindung

Die im Rahmen des Ur-Bebauungsplans festgesetzte Baugrenze entspricht nicht der tatséchlichen
Umsetzung des bereits bestehenden Verbrauchermarkts. Die Baugrenze wird im Rahmen der
gegenstandlichen 2. Anderung entsprechend des Bestandsgeb3udes neu festgesetzt.
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B.2.5

Neben dem bestehenden Baukérper des Verbrauchermarktes wird auch die geplante bauliche
Erweiterung Richtung Nordosten durch die neu gefasste Baugrenze abgedeckt. Die Ausdehnung
der neuen Baugrenzen orientiert sich dem bestehenden Baukérper mit Anlieferungsbereich und
wird somit auch priziser gefasst. Die GroRe des Bauraums verkleinert sich im Vergleich zur
vorherigen-Ausdehnung um ca. 200 m?. Die gewihlte Ausdehnung erscheint jedoch ausreichend
fir den Fortbestand des bestehenden Verbrauchermarktes unter Beriicksichtigung des tatsachlich
bendtigen Bedarfs und der geplanten baulichen Erweiterung. Zudem besteht um den Markt
herum bereits eine intensive bauliche Nutzung der Fldchen durch benétigte Stellplatze, Zufahrten
und Anlieferungsbereiche sowie erganzende Anlagen.

Mangels entsprechender Ermachtigungsgrundlage im Baugesetzbuch (BauGB) sind keine
Uberschreitungsméglichkeiten der Baugrenzen im Bebauungsplan festgesetzt. Entsprechend
§ 23 Abs. 3 BauNVO kann- jedoch eine- Uberschreitung der Baugrenzen in geringfligigem Maft
zugelassen werden. Geb3dudeteile sind in der Regel als untergeordnet zu betrachten, wenn sie die
Vorgaben des Art. 6 Abs. 6 Nr. 2 BayBO einhalten. Hierbei bedarf es jedoch jeweils einer
Betrachtung der Uberschreitungen im Einzelfall. Dies ist im Rahmen des Bauvollzuges durch die
zustindige Bauaufsichtsbehdrde zu bewerten.

Auf die Festsetzung einer offenen Bauweise wird verzichtet, da es sich beim gegenstandtichen
Planungsumgriff um ein Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandel”
handelt und somit auch nur solche Nutzungen innerhalb der Baugrenzen zuldssig sind. Somit ist
davon auszugehen, dass wie bereits im Bestand vorhanden, eine Bebauung mit groferen
Baukdrpern erfolgt anstatt einer kleinteiligen Bebauung.

Hohenentwicklung

Festsetzung bisher

= Maximal zuldssige Traufhdhe (TH) und Firsthéhe (FH), aufgeteilt in Bereich A und Bereich-B-mit
Hihenbezugspunkt Schachtdeckel RO 14313 = OK 447,13 m {i. NN)

= Bereich A: TH 453,00; FH 457,00 (GNN)
= Bereich B: TH 456,25; FH 459,00 ((iNN)

Festsetzung Anderung

»  Gesamter Bereich = Festsetzung einer maximal zuldssigen absoluten Oberkante der Wandhohe
in Metern tGber Normalhdhennull im DHHN2016 - OKwn 452,0 m . NHN

Begriindung

Im Rahmen des Ur-Bebauungsplans bzw. dessen 1. Anderung und Erweiterung war die
Hohenentwicklung aufgeteilt flir zwei Bereiche durch eine maximal zuldssige Traufthéhe und
maximal zulassige Firsththe geregelt. Ausgehend von einem Schachtdeckel, als angegebener
Hohenbezugspunkt, war im ndrdlichen Bereich zur Rosenheimer StrafSe hin. eine Wandhohe bis
zu ca. 9,1 m und im siidlichen Bereich zur Bahnaniage hin eine Wandhé&he bis zu ca. 5,9 m zuidssig.

Die maximal zuldssige Hohenentwicklung wird im Rahmen der 2. Anderung durch die Festsetzung
einer maximal zuldssigen Oberkante der Wandhéhe (OKwx) in Metern iiber Normalhshennull (m
. NHN) im DHHN 2016 (Deutsches Haupthohennetz) geregelt. Diese Festsetzung kommt der
urspringlichen Festsetzung der TraufhShe nah. Auf eine zusétzliche Festsetzung der Firsthdhe
kann verzichtet werden, da (iberhohe Dachkonstruktionen durch die Festsetzungen zur
Dachausfihrung vermieden werden.

Fiir den gesamten Bauraum wird nun eine einheitliche und durchgehende Hohenfestsetzung
getroffen. Diese orientiert sich an der Hohe des Bestandsgebdudes.
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B.2.6

B.2.7

Die Oberkante der Wandhdhe als absolutes MaR definiert die stadtebauliche Wirkung der
Geb3ude hinsichtlich der Hohenentwicklung exakt und entspricht den aktuellen Anforderungen
aus der Rechtsprechung sowie ist diese nach § 18 BauNVO auch ausreichend bestimmt. Diese
Héhe ist fiir die stadtebauliche Erscheinung der Gebdude am wichtigsten. Auch ist somit eine
vereinfachte Handhabung und Umsetzung der zuldssigen Hohenentwicklung gegeben. Somit ist
die Hohenentwicklung unverdnderlich und eindeutig fir die Baugrenze definiert.

Die maximale Oberkante der Wandhdéhe ist bei geneigten Dachern der gedachte Schnittpunkt der
Oberkante der Dachhaut mit der Ebene der AuRenkante der AuBenwand an der Traufseite des
Daches. Bei Flachdichern ist dies die Oberkante des oberen Abschlusses der Attika.

Die Hohenentwicklung ist so festgesetzt, dass eine Wandhéhe von ca. 4,3 m ab dem geplanten
Gelidnde méglich ist. Diese Wandhohe entspricht dem vorhandenen Bestand und dem geplanten
Anbau. Weiter soll durch die festgesetzte Héhenentwicklung eine zu hohe Bebauung gegeniiber
der Nachbarschaft und der Lage im Ubergang zur freien Landschaft vermieden werden.

Durch die Festsetzung der maximalen Oberkante der Wandhdhe ist die Festsetzung einer
gesonderten Wandhéhe nicht notwendig. Diese wird im Zuge der Planung lediglich als Hinweis
dargestellt, was zu einer besseren Lesbarkeit und Nachvollziehbarkeit der Planung filthren soll.

Abstandsflachen

Um gesunde Wohnverhaltnisse zu gewdhrleisten und den Abstandsanforderungen des
vorbeugenden Brandschutzes gerecht zu -werden, finden unabhingig von den sonstigen
Festsetzungen des Bebauungsplanes, die Regelungen des Art. 6 BayBO zu Abstandsfldchen
unverdndert Anwendung.

Auch unter Einhaltung der Regelungen des Art. 6 BayBO ist an jeder Stelle des festgesetzten
Bauraumes (wenn auch nicht an allen Stellen gleichzeitig) aufgrund der in Art. 6 BayBO gewdhrten
Ausnahmen (z.B. Art. 6 Abs. 6) eine Aushutzung der maximalen Wandhdhe méoglich.

Von den Méglichkeiten des Art. 6 Abs. 5 Satz 3 BayBO, welcher eine Abweichung von den
Regelungen des Art. 6 BayBO durch einen Bebauungsplan erméglicht, wird explizit kein Gebrauch
gemacht.

Hinweis

Die Abstandsflichen sind unabhingig der Festsetzungen des Bebauungsplans vom natirlichen
Geldnde aus zu messen und einzuhalten.

Décher

Festsetzung bisher

v zuldssig sind Gber 15° geneigte oder auch vergleichbar gerundete Dicher bei Einhaltung
festgesetzter maximaler Trauf- und Firsthdhen. Fachgerecht und nachhaitig begrint sind auch
Flachdicher oder flachere Dacher zuldssig.

= Als Dachdeckung fiir die Satteldacher sind Dachpfannen, in roten bis rotbraunen Farbténen,
sowie im Bereich von Vordichern und Wintergirten auch Glas- und untergeordnete
Blecheindeckungen, zuldssig. Bei Kupfereindeckungen Uber 50 m? ist eine Regenwasser-
behandlung notwendig! Helle oder grelle Folienddcher oder in ihrer optischen Wirkung
vergleichbare Eindeckungen sind nicht zuldssig.

» Dachflichenfenster, einzeln und in Gruppen, sowie Lichtfirste sind zuldssig. In der Dachfliche,
oder maximal 15 cm parallel dariiber liegende Solar- und/oder Photovoltaikanlagen sind
zuldssig  und mit  anderen  Dachelementen harmonisch zu  kombinieren.
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® Der Einsatz von Solar- und/oder Photovoltaikanlagen, die als Elemente in die Gesamtgestaltung
der Gebdudefassaden oder Dacher mit einbezogen sind, sind auch in von Satz 2 abweichender
Form und Anordnung zuldssig, bediirfen aber der ausdriicklichen Abstimmung mit und
Ausnahme durch die Gemeinde.
Untergeordnete Dachgauben sind ab 26° Dachneigung zuldssig. Die parallel zur
Hauptdachtraufe stehende Gaubenwandfliche (einschl. der Giebelfldche, Schnittlinie
Gaubenwand/ Gaubendachhaut) einer Einzelgaube darf hochstens 5% der unter der betr.
Hauptdachfiiche liegenden, Uberbauten Fldche betragen. Die Flache einer
Einzelgaubenwandflche darf jedoch 12 m? und die Summe mehrerer Gaubenwandfldchen
darf 15% der oben beschriebenen, liberbauten Fliche nicht Gberschreiten. Dacheinschnitte
(,Negativgauben") und Dacheinbauten sind nicht zuldssig. Fiir untergeordnete Dachterrassen
auf eingeschossigen Nebengebduden kann, bei stddtebaulich vertraglicher Gestaltung, eine
Ausnahme beantragt und erteilt werden.

Festsetzung Anderung

= Dachfldchen sind ausschlieBlich als Sattelddcher oder Flachdacher und flach geneigte Dacher
zuldssig.

= Satteldicher sind mit einer Dachneigung von 10° bis 20° zuldssig. Der First ist parallel der
langeren Seite des Baukdrpers bzw. des Teilbaukorpers anzuordnen.

= Flach geneigte Dacher sind bis zu einem Neigungswinkel von 10° zuidssig.

= Als Dachdeckung sind bei geneigten Dachern und Dachflachen nur Dachziegel und Dachsteine
in Rot-, Rotbraun- oder Grautdnen und Blechdeckungen zuldssig.

= Dachflachen von Flachddchern und flach geneigten Déchern sind flachig und dauerhaft mit
einer durchwurzelbaren Mindestsubstratschichtdicke von 10 cm auszustatten und extensiv zu
begriinen. Dies gilt nicht fiir Bereiche von Dachausstiegsflichen und von notwendigen
technischen Anlagen.

= Dachaufbauten sind nicht zuldssig. Abweichend zuldssig sind technisch notwendige Rauch-
Warme-Abzugsanlagen, technische  Anlagen, Belichtungen,  Absturzsicherungen,
Dachausstiege zur Wartung und Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie.

Begriindung

Im Ur-Bebauungsplan bzw. dessen 1. Anderung und Erweiterung wurden keine expliziten
Festsetzungen bzgl. Dachformen getroffen. Dies wurde damit begriindet, mdoglichst viel
Gestaltungsfreiheit in der Ausfilhrung der Dachform zu gewahrleisten. Im Rahmen der
gegenstiandlichen Anderung werden jedoch bestimmte Festsetzungen bzgl. zuldssiger
Dachformen getroffen, die nach wie vor eine gewisse Gestaltungsfreiheit lassen, dabei aber das
Ortsbild widerspiegeln und der lokalen Bautradition folgen. Dachflachen sind daher ausschlieBlich
als Sattelddcher, flach geneigtes Dach oder Flachdach zuldssig. Um Gberhdhnte oder
ortsbildfremde Ausfiihrungen zu vermeiden sind Satteldacher mit einer Dachneigung von 10° bis
20° zuldssig. Der First ist parallel der ldngeren Seite des Baukdrpers bzw. des Teilbaukdrpers
anzuordnen. Dies filhrt auch tendenziell zu niedrigeren, weniger markanten Dachern. Flach
geneigte Dacher sind bis zu einem Neigungswinkel von 10° zuldssig. Somit kénnen auch kleinere
untergeordnete Gebiudeteile entsprechend angegliedert werden.

Der lokalen bzw. regionalen Bautradition folgend sind bei geneigten Dachern als Dachdeckung nur
Dachziegel und Dachsteine in Rot-, Rotbraun- oder Grauténen und Blechdeckungen zuldssig.
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B.2.8

B.2.9

im Gegensatz zu den Satteldichern, sind die Dachfléchen von Flachddchern oder flach geneigten
Dichern zukinftig mit einer Ausgestaltung als Grindach auszufiihren. Um eine angemessene und
qualititvolle Vegetation auf den Dachflichen zu ermdglichen, ist eine durchwurzelbare
Mindestsubstratschichtdicke von 10cm zu beriicksichtigen. Grindacher haben u.a. einen
positiven Effekt auf das Mikroklima und erhGhen das Retentionsvermdgen (Speicherung und
gedrosselte Abgabe von anfallenden Niederschlagwasser). Weiter kann durch Griindacher eine
gewisse Biodiversitat sichergestellt und erweitert werden.

Darlber hinaus wird die Zuldssigkeit von technisch notwendigen Dachaufbauten geregelt, welche
im Rahmen eines Verbrauchermarktes entsprechend notwendig sind. Die Zuldssigkeit von Solar-
und Photovoltaikanlagen wird explizit geregelt (siehe folgende Ziffer). Zudem werden die
Zuldssigkeiten von Dachgauben oder Dacheinschnitten nicht weiter berlicksichtigt, da diese im
Rahmen eines Einzelhandelbetriebes uniiblich und auch mit den festgesetzten Dachneigungen
nicht funktional erscheinen.

Hinsichtlich der Behandlung des Niederschlagswassers bei der Versickerung in das Grundwasser
wird auf die Einhaltung und Bericksichtigung der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung
(NWFreiV) sowie der Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem
Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) im Satzungstext hingewiesen. Diese
Regelungen sind auch unabhéngig eines Bauleitplanverfahrens allgemein giiitig und zu beachten.

Solaranlagen und Photovoltaikaniagen

Um eine nachhaltige Energieerzeugung zu ermoglichen, sind Solar- und Photovoltaikanlagen
zuldssig. Unter Einhaltung von gewissen Rahmenbedingungen sollen sich die Anlagen fiir
Solarenergie dem Gebiude und dem Dach méglichst unterordnen, um weiterhin ein moglichst
homogenes Erscheinungsbild und eine ansprechende Dachlandschaft zu gewahrleisten.

Dementsprechend sind diese ausschlieRlich im Neigungswinkel der Dachhaut zuldssig. Sie sind als
gleichmiRige, rechteckige Flachen zu errichten. Ein‘Abstand zur Dachhaut ist nur im Rahmen des
konstruktiv Notwendigen zuldssig. Es ist jeweils nur eine Solar- oder Photovoltaikanlagenfiache
pro Dachflache zulassig.

Bei der Realisierung von Flachdichern diirfen Photovoitaikanlagen eine maximale Héhe von
0,75 m, gemessen senkrecht zur Dachhaut, nicht Uberschreiten. Sie sind mindestens, um das MaR
ihrer Hohe von den Dachkanten zuriickzusetzen und mit einer Dachbegriinung (Beachtung der
Mindestanforderungen) zu kombinieren. Durch das Zurlicktreten von der AttikaauBenkante wird
die ' Wahrnehmbarkeit aus FuRgangerebene minimiert.

Gebiudeunabhingige Solar- und Photovoltaikaniagen sind ausgeschlossen, da die nicht bebauten
Bereiche in den Baugebieten méglichst freigehalten werden sallen. Auch Fldchenkonkurrenzen
mit anderen Anlagen sollen ausgeschlossen werden.

Nebenanlagen

Nebenanlagen sind auf dem gesamten Baugrundstiick zuldssig. Da es sich um einen
Angebotsbebauungsplan handelt, kann nicht final beurteilt werden, wo die notwendigen
baulichen Anlagen fiir Einkaufswagen oder mogliche Fahrradunterstellpldtze oder anderweitige
erganzende Nebenanlagen unterkommen.

B.2.10 Werbeanlagen

In Abwigung der Nutzungsanspriche mit den Belangen des Ortsbildes, sind gewisse
Einschrankungen fiir Werbeanlagen zu beachten. Fiir die Funktionsfahigkeit eines
Verbrauchermarkts, sind Werbeanlagen jedoch von essenzieller Bedeutung.
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Werbeanlagen sind im Allgemeinen nur in Form von Firmenlogos und Firmennamen und nur als
Hinweis auf eine am Ort angebotene Leistung bzw. Nutzung zuldssig. Sie missen sich in Umfang,
Form und Farbgebung in die Architektur einfligen.

Um negative Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild sowie auf die umliegende Fauna
und um Stérungen (Blendungen oder Ablenkungen) des StraRenverkehrs auf der St2359
auszuschlieBen, ist Lichtwerbung nur in konstanter Lichtgebung und in blendfreier Anordnung
zuldssig. Aus diesem Grund sind auch Werbeanlagen in Form von laufenden Schriften, Blink- und
Wechselbeleuchtung, Wechselwerbung (Light-Boards, Videowande) bzw. sich bewegende
Werbeanlagen sowie Himmelsstrahler, Lichtprojektionen u.A. nicht zuldssig.

Um sicherzustellen, dass sich die Werbeanlagen den Gebduden oder baulichen Anlagen
unterordnen, sind Werbeanlagen tiber dem Dach oder auf Dachfldchen unzuldssig.

Verkehrliche ErschlieBung und Infrastruktur

Verkehrliche ErschlieRung

Die ErschlieRungssituation wird durch die hier gegenstindliche Anderung nicht gedndert. Die
angrenzende Mozartstrae ist als offentliche StraRenverkehrsfliche festgesetzt. Uber diese
erfolgt die ErschlieRBung des Grundstiicks. Die beiden bereits bestehenden Zu- und Abfahrten zum
Verbrauchermarkt und dessen Parkplatzflaichen im westlichen Bereich bleiben bestehen. Die
Bereiche werden nicht explizit als Zufahrtsbereiche dargestellt. Die Bereiche ergeben sich
automatisch aus den festgesetzten Darstellungen, wo keine Ein- und Ausfahrten situiert werden
dirfen.

Durch die hier gegenstandliche 2. Anderung ist mit unwesentlich oder einer eher geringen
Zunahme des Verkehrsaufkommens zu rechnen. Das Verkehrsaufkommen kann weiterhin {ber
die bestehenden StrafRen aufgenommen werden.

Des Weiteren sind die im Norden/Osten und Siden verlaufenden FuB- und Radwege als
dffentliche Verkehrsfliche mit besonderer Zweckbestimmung ,FuR- und Radweg” festgesetzt.
Um eine gewisse Ubersichtlichkeit auf die Geh- und Radwege sicherzustellen, sind im siidlichen
Bereich der Mozartstrale ein entsprechendes Sichtdreieck beriicksichtigt in der Planung.

Auch ist hinsichtlich der im Stden verlaufenden Bahnanlage ein entsprechendes Sichtdreieck
beriicksichtigt, im sldlichen Bereich der Mozartstrale, um ausreichende Sichtbeziehungen
sicherzustellen. Dabei kommen kleinere Teilflichen des Sichtdreiecks den Uberbaubaren Flachen
der Baugrundstiicks zum Liegen. Um hier auch in Zukunft freie Sichtbeziehungen zu
gewihrleisten, werden Flachen festgesetzt, die von Baukérpern, Einfriedungen, Aufschiittungen,
Ablagerungen, Stellplatzen, Bewuchs und sonstigen Gegenstanden in einer Héhe zwischen 0,8
und 2,5 m Gber der H8he der nichstgelegene Verkehrsflache freizuhalten sind.

Stellplatze

Die Gemeinde Rohrdorf verfligt (iber eine Satzung Uber die Anzahl und die Gestaltung von
Stellpldtzen (Stellplatzsatzung). Die Anzahl der herzustellenden notwendigen Stellpldtze (ein
Stellplatz je 15 m?® Nutzfliche) ist der gemeindlichen Stellplatzsatzung zu entnehmen. Die
gemeindliche Stellplatzsatzung wird jedoch nur noch bis Oktober 2025 giiltig sein, ab da kollidiert
sie mit den Regelungen der Bayerischen Bauordnung. Dann gelten, so keine neue Satzung erlassen
wird, die Regelungen der BayBO in Verbindung mit der GaStellV (§ 20). Dem folgend wird dann
ein Stellplatz je 40 m? Verkaufsnutzfliche notwendig sein.
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Technische Infrastruktur

Die entsprechenden Medien Strom, Telekommunikation, Frischwasser und Abwasser liegen am
bestehenden Gebdude bzw. in den angrenzenden Siedlungsgebieten bereits vor. Der bestehende
Verbrauchermarkt ist bereits vollumféanglich erschlossen.

im Suden besteht eine Trafostation, liber welche die Stromversorgung des umliegenden
Wohngebietes und des Verbrauchermarkts sichergestellt wird. Die Trafostation verbleibt auch
weiterhin an diesem Standort. Zur Sicherung der Fliche wird in diese als Flache fir
Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung ,Stromversorgung” festgesetzt. Von der
Trafostation geht eine Vielzahl von Leitungen in die Umgebung ab. Diese laufen hauptséchlich
innerhalb der éffentlichen Verkehrsflache sowie der &ffentlichen Verkehrsfidche mit besonderer
Zweckbestimmung.

Im stdlichen Bereich des Verbrauchermarktes verlaufen auch Stromleitungen als Mittelspannung
auf dem Baugrundstiick. Diese sind entsprechend dargestellt, mit einem Schutzbereich von 0,5 m
beidseitig der Leitungsachse. Da die Leitungen von Ubergeordneter Bedeutung fir die
Stromversorgung sind, sind die Leitungsverliufe innerhalb des Planungsgebietes in Ruckgriff auf
das Gemeinwohl per Dienstbarkeit (Leitungsrecht) dinglich zu sichern. Durch die dingliche
Sicherung des Leitungsverlaufs ist auch in Zukunft ein uneingeschranktes Anfahren der Leitungen
sowie das Arbeiten an den Leitungen (Bau, Unterhaltung, Wartungen und Erweiterung) durch das
jeweilige Versorgungsunternehmen moglich.

Versickerung und Entwasserung

Allgzemeine Grundsitze

Grundsatzlich ist eine dezentrale Versickerung des Niederschlagswassers sinnvoll. Um den
natiirlichen Wasserkreislauf méglichst wenig zu beeinflussen, soll als primdre Ldsung eine
ortsnahe, flichenhafte Versickerung ber eine geeignete Oberbodenschicht angestrebt werden.
ist eine Flichenversickerung aus Platzgriinden nicht maoglich, so ist einer linienférmigen,
unterirdischen Versickerung iber (Mulden-) Rigolen der Vorzug vor einer punktuellen
Versickerung Uber Sickerschiachte zu geben. Bei der Verwendung linienformiger
Versickerungsanlagen ist ein Mindestabstand von 1,0 m zum hé&chsten Grundwasserstand
einzuhalten. Ziel ist eine moglichst naturnahe Versickerung iber alle Bodenschichten, um die
Funktion des Bodens als Klimapuffer und Wasserspeicher aufrecht zu erhalten.

Allgemein wird darauf hingewiesen, dass das DurchstoBen grundwasserschitzender
Deckschichten nicht zuldssig ist. Die Sohle einer Versickerungsanlage darf im Rahmen der
erlaubnisfreien Versickerung gemaR NWFreiV nicht tiefer als 5,0 m unter Geldndeoberkante
liegen. Alternativ ist fiir die Niederschlagswassereinleitung eine wasserrechtliche Erlaubnis beim
Landratsamt Rosenheim - Wasserrecht zu beantragen.

Es ist durch den Bauherrn bzw. die von ihm beauftragten Planenden eigenverantwortlich zu
priffen, ob die Verordnung {iber die erlaubnisfreie, schadlose Versickerung von gesammeltem
Niederschlagswasser (NWFreiV) angewendet werden darf. Ist diese nicht anwendbar, ist fir die
Versickerung von Niederschlagswasser eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich und beim
Landratsamt Rosenheim zu beantragen.

Bei der Versickerung des Niederschlagswassers sind die , Technischen Regeln zum schadlosen
Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser” (TRENGW) einzuhalten.
Soll von diesen Regelungen abgewichen werden, ist ein Wasserrechtsverfahren unter Einbindung
des Landratsamtes Rosenheim erforderlich. Das Arbeitsblatt DWA-A 138 ,Planung, Bau und
Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser” ist zu beachten.
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im Rahmen der Geliandemodellierung ist darauf zu achten, dass durch die Baumafinahmen die
Situation hinsichtlich des wild abflieRenden Oberflichenwassers nicht negativ beeinflusst wird.
Um nachbarrechtliche Belange zu schiitzen, ist durch geeignete MaRnahmen sicherzustellen, dass
Niederschlagswasser vom Baugrundstiick nicht auf die Strafenverkehrsfliche oder die
Nachbargrundstiicke gelangt. Der §37 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) ist entsprechend zu
berlcksichtigen.

Retentionsfliche fiir Niederschlagswasser

Im Geltungsbereich des Planungsgebietes sind aufgrund des hohen Versiegelungsgrads die
Bodenverhiltnisse nur bedingt fiir eine flichige oberirdische Versickerung des anfallenden
Niederschlagswassers geeignet. Somit kann es bei Starkregenereignissen zu anstehendem
Oberflichenwasser. auf den Flachen. kommen. Ebenfalls ist der gesamie Bereich um den
Geltungsbereich im Umweltatlas des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt (Stand Mai 2025) als
potenzieller  Aufstaubereich gekennzeichnet. Zudem wurden im Planungsbereich
hochanstehende Grundwasserstinde angetroffen, was weiterhin bei der Planung der
Versickerung zu beachten ist.

Daher wurden auf dem Baugrundstiick Flichen fiir die Regelung des Wasserabflusses als
,Retentionsmulde” in der Planzeichnung festgesetzt. Diese Fldchen bestehen heute bereits und
werden auch weiterhin fiir die Versickerung des anfallenden Niederschlagswasser herangezogen.
in den Flachen kdnnen kurzfristig gréRere Wassermengen aufgefangen und somit die Kanalisation
entlastet werden. Ergénzend dazu wird durch die Festsetzung von Grindachern auf Flachdédchern
ebenfalls eine langsamere Ableitung des Niederschlagswassers sichergestellt. Dies fiihrt zu einer
fiir das Mikroklima positiven Verdunstung und reduziert das Risiko von Uberflutungen im Rahmen
von Starkregenereignissen.

Starkregenereignisse

Aufgrund der, durch den Klimawandel bedingten, vermehrt auftretenden Starkregenereignisse,
kann hinsichtlich der weitestgehend ebenen Topografie nicht ausgeschlossen werden, dass es zu
kurzzeitigen temporiren Uberschwemmungen kommt.

Um Schidden in diesen Fillen moglichst vorzubeugen, sollten die Gebdude durch bauliche
MaRnahmen méglichst an diese Gefahren angepasst werden. Weiter sind die Gebdude bis zu
einer Hohe von 25 cm Uber der Oberkante des anstehenden Geldndes wasserdicht zu errichten
(Keller bzw. Untergeschosse wasserdicht und ggf. auftriebssicher). Dies gilt auch fir
Kellerdffnungen, Lichtschichte, Zugdnge und Installationsdurchfiihrungen. insbesondere soliten
die Gebaude auch auftriebssicher konstruiert werden, um ein ,,Aufschwimmen® der Keller auch
bei Schichtwassern zu verhindern. Ebenfalls sind auch Offnungen von baulichen Anlagen, wie
Fingdnge, Kellerlichtschdchte oder Zugdnge zu baulichen Anlagen unterhalb der
Geldndeoberfliche (z.B. Keller, Tiefgarage) zum Schutz vor Uberfiutungen durch entsprechende
angepasste bauliche MaRnahmen zu schiitzen, wie durch die Ausfiihrung einer ausreichenden
Uberhhung gegeniiber der angrenzenden wasserfithrenden Flache

Hinsichtlich der Starkregenrisiken wird ausdriicklich auf die Arbeitshilfe des StMUV und StMB zu
,Hochwasser- und Starkregenrisiken in der Bauleitplanung” sowie die Empfehlung
»Wassersensible Siediungsentwicklung” flr ein klimaangepasstes Regenwassermanagement
hingewiesen. Der Abschiuss einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen.
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B.5

B.6

B.7

B.8

Alle iibrigen Festsetzungen des Ur-Bebauungsplans

Im Rahmen der hier gegenstidndlichen 2. Anderung des Bebauungsplans TH 05 ,Am
Kappellenberg” werden innerhalb des réumlichen Geltungsbereichs die Festsetzungen Nr. 1, 2.1,
2.3, 2.4, 2.5, 3.1, 3.4, 4.2 und 4.3 des Ur-Bebauungsplans sowie samtliche Festsetzungen durch
Planzeichen vollumfinglich ersetzt. Alle (brigen Festsetzungen gelten unverdndert, auch
innerhalb des Anderungsbereichs, weiter und sind zu beachten.

Klimaschutz

Im Rahmen der 2. Anderung werden gegeniiber dem Ur-Bebauungsplan keine weiteren
Festsetzungen getroffen, die dem Klimawandel wesentlich Rechnung tragen.

Durch die Nutzungsintensivierung einer bereits Uberbauten Fliche im Rahmen der
Nachverdichtung, wird der Versiegelung neuer, heute natirlicher (bzw. landwirtschaftlicher)
Flachen in der freien Landschaft vorgebeugt. Auch wird so kein neuer ErschlieBungsaufwand
notwendig, da die Flichen an einer bereits bestehenden ErschlieRung anliegen.

Somit werden im Rahmen der Anderung Mafinahmen vorbereitet, die dem Klimawandel
entgegenwirken.

Wesentliche Auswirkungen der Planung

Zusammenfassend kénnen die Auswirkungen der Planung wie folgt beschrieben werden:

= Erhéhung der moglichen Uberbauung der Flichen innerhalb eines bereits bebauten Bereichs
* Anpassung der Baugrenzen

» Sicherstellung einer ortsiiblichen, ldndlichen Gestaltung

Flachenbilanz
Anteil an der
. . Sche ca.

Flachenbezeichnung Flache ca Gesamtfliche ca.
Nettobauland (maBgebliche Baugrundstiicke) 4.704m? 64%
Bffentliche StraRenverkehrsflichen 1.232m? 17%
Offentliche StraRenverkehrsfliche besonderer 5 o
Zweckbestimmung ,Geh- und Radweg” 793m 11%
Flache fitr Versorgungsanlagen 31m? <1%
Flachen fiir Bahnanlagen 296m? 4
Flachen fur die Wasserwirtschaft “Retentionsmulde” 296m? 4%
Bruttobauland (Planungsgebiet) 7.352m? 100 %

Kleinere Abweichungen bei den FlichengréRen und prozentualen Angaben entstehen durch Rundung der Werte.
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C Umweltbelange
C.1 Umweltbericht

c.2.

C3

Die hier-gegenstindliche 2. Anderung des Bebauungsplans TH 05 ,Am Kapellenberg” wird im
Verfahren der Innenentwicklung nach § 13a BauGB durchgefiihrt. Somit wird gemaR § 13a Abs. 2
Nr.1i.V.m. § 13 Abs. 3 BauGB von der Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB,
von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche
Arten umweltbezogener Informationen verflighar sind, sowie von einer zusammenfassenden
Erkldrung nach § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Bei der hier gegenstindlichen 2, Anderung des Bebauungsplans TH 05 ,,Am Kapellenberg” handelt
es sich um eine Bebauungsplananderung im Verfahren der Innenentwickiung nach § 13a BauGB.
In diesem Rahmen zu erwartende Eingriffe gelten nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB im Sinne des
§ 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt und zuldssig. Somit
entsteht kein weiteres Ausgleichserfordernis.

Artenschutzrechtliche Belange

Durch die hier gegenstidndiiche Bebauungsplandnderung kommt es gegeniiber dem Ur-
Bebauungsplan sowie dessen bisherigen Anderungen nicht zu wesentlich intensiveren Eingriffen
in den Vegetationshestand.

Die bestehende Vegetation im Anderungsumgriff, wie auch dessen GréRe und Nutzungsintensitit,
|asst nicht auf eine besondere Wahrscheinlichkeit des Vorkommens geschitzter Arten schliefen.
Auch bleiben die bestehenden groReren Baume und Geholzstrukturen erhalten.

Dennoch wird im Zusammenhang mit sdamtlichen Eingriffen auf die in § 44 BNatSchG
(Bundesnaturschutzgesetz} verankerten Vorschriften fiir besonders geschiitzte und bestimmte
andere Tier- und Pflanzenarten hingewiesen. Demnach ist es unter anderem verboten, geschitzte
Arten zu storen, zu verletzen, zu tdten, zu beschidigen oder zu zerstéren.

Diese Regelung ist bereits im Ur-Bebauungsplan und auch weiterhin zu beachten.

im Rahmen der Bauausflihrung ist sicherzusteilen, dass die Bauvorhaben, weder durch deren
Errichtung noch durch deren spateren Bestand, den Regelungen des § 44 BNatSchG
zuwiderhandeln. Dies ist besonders im Hinblick auf Baumfallungen, Gehdlzentfernungen oder
Abriss-, Sanierungs- sowie Umbauarbeiten von Gebduden und deren Zeitpunkt zu beachten.

Ausfertigung

P e e
/S@Hausstetter, Erster Blirgermeister

Mit Beschluss des Gemeinderates Rohrdorf vom 24.07.2025 wurde die 2. Anderung des Bebauungsplans
TH 05 ,Am Kapellenberg”in der Fassung vom 24.07.2025 gemaR § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

-
Rohrdorf, den O‘{OB(QO& S







