Auszug aus dem Die Einladung erfolgte ordnungsgeman 24.07.2025
Sitzungsprotokoll des unter Bekanntgabe der Tagesordnung. (Sitzungstag)
Gemeinderates

@

Die Sitzung war offentlich/nicht 6ffentlich.

offentlich

Bauleitplanung; 2. Anderung des Bebauungsplans TH 05 "Am
TOP 2 Kapellenberg" im beschleunigten Verfahren gem. § 13 a -
Abwiégungs-, Billigungs- und Satzungsbeschluss

Sachvortrag:

Der Gemeinderat hat am 15.05.2025 den vom Planungsbiiro Wiistinger und Rickert, Frasdorf,
gefertigten Entwurf der 2. Anderung des Bebauungsplans TH 05 ,Am Kapellenberg®, in der
Fassung vom 06.05.2025, gebilligt und die Veroffentlichung gem. § 3 Abs. 2 BauGB, sowie
die Beteiligung der Behorden und Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB
beschlossen. Dem vorangegangen ist die Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses vom
12.12.2024 i. V. m. der Bekanntmachung gem. § 13a Abs. 3 Satz 1 BauGB (beschleunigtes
Verfahren) in der Zeit vom 20.04.2025 bis 27.05.2025.

Die Internetveréffentlichung, sowie die offentliche Auslegung erfolgte in der Zeit vom
27.05.2025 bis einschlieBlich 30.06.2025. Darauf wurde mit Bekanntmachung vom 26.05.2025
hingewiesen. Im Verfahren wurden nachstehende Behérden und sonstige Tréger offentlicher
Belange beteiligt. Die Beteiligten wurden mit E-Mail vom 26.05.2025 um Stellungnahme bis
zum 30.06.2025 gebeten. Die Beteiligungen ergaben folgendes Ergebnis:

Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB

Im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit sind keine Stellungnahmen eingegangen.
Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB

Im Rahmen der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange sind 27
Stellungnahmen eingegangen.

Stellungnahmen mit Einwendungen oder Anrequngen

1. Regierung von Oberbayern - Landes- und Regionalplanung 27.05.2025
Stellungnahme

(...) die Regierung von Oberbayern als hohere Landesplanungsbehdrde gibt folgende
Stellungnahme ab:

Planung
Die Gemeinde Rohrdorf plant im Ortsteil Thansau den o.g. Bebauungsplan zu dndern, um die

planungsrechtlichen  Voraussetzungen fir die Erweiterung des bestehenden
Lebensmitteldiscounters mit integriertem Backshop auf eine Verkaufsflache von 1.107 m? zu
schaffen. Neben dem Lebensmitteldiscounter befinden sich im Planungsbereich noch eine
Sparkassenfiliale sowie zugehorige Parkplatzflachen. Er umfasst laut Planungsunterlagen ca.
7.350 m? und ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde als gemischte
Bauflache dargestellt. Im Bebauungsplan ist die Festsetzung eines Sondergebiets mit der

Gemeinde Rohrdorf
St.-Jakobus-Platz 2 - 83101 Rohrdorf - Telefon: 08032/9564-0 - E-Mail: gemeinde@rohrdorf.de



Zweckbestimmung ,Einzelhandel® geplant. Der Flachennutzungsplan soll im Wege der
Berichtigung angepasst werden.

Nordwestlich, westlich und sudlich des Planungsbereichs grenzt Wohnbebauungen an.
Nordostlich befindet sich ein Seniorenheim. Ostlich verlauft die Rosenheimer Strafe,
angrenzend befinden sich landwirtschaftlich genutzte Flachen.

Beriihrte Belange:

Einzelhandel

Die geplante Verkaufsflichenerweiterung des bestehenden Lebensmitteldiscounters auf eine
Verkaufsflache von ca. 1.107 m? ist als EinzelhandelsgroRprojekt zu bewerten und fallt somit
in den Anwendungsbereich der Ziele des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP) 5.3.
Gem. LEP 5.3.1 Z durfen Flachen fur EinzelhandelsgroRprojekte nur in zentralen Orten
ausgewiesen werden. Abweichend sind Ausweisungen in allen Gemeinden zulassig — fir
Betriebe bis 1.200 m? Verkaufsflache, die ganz (berwiegend dem Verkauf von Waren des
Nahversorgungsbedarfs dienen; diese Ausweisungen sind unabhangig von den
zentralortlichen Funktionen anderer Gemeinden zuldssig und unterliegen nur der Steuerung
von Ziel 5.3.2. Der Lebensmitteldiscounter ist damit in geplanter Gréf3e in der Gemeinde
Rohrdorf grundsatzlich zulassig. Die Flachenausweisung hat gem. LEP. 5.3.2 Z an
stadtebaulich integrierten Standorten zu erfolgen. Laut Begriindung zu Ziel LEP 5.3.2 sind
stadtebaulich integrierte Lagen, Standorte innerhalb eines baulich verdichteten
Siedlungszusammenhangs oder direkt angrenzend mit wesentlichen Wohnanteilen, die tber
einen anteiligen fuBlaufigen Einzugsbereich und eine ortsubliche Anbindung an den
offentlichen Personennahverkehr (OPNV) verfligen. Der Standort des
Lebensmitteldiscounters liegt relativ zentral in Thansau zwischen zwei jeweils ca. 500 m
entfernten Bushaltepunkten. Damit befindet sich die Flache angrenzend an einen baulich
verdichteten Siedlungszusammenhang, der Uber wesentliche Wohnanteile und einen
anteiligen fuBlaufigen Einzugsbereich und eine ortsiibliche OPNV-Anbindung verfligt. Der
Standort ist stédtebaulich integriert und entspricht den Vorgaben des LEP-Ziels 5.3.2.

Wasserwirtschaft

Der Planungsbereich liegt gem. Umweltatlas Bayern Naturgefahren in einem wassersensiblen
Bereich. Um den Belangen des Hochwasserschutzes und des Klimawandels Rechnung zu
tragen, ist die Planung diesbezuglich mit den zustindigen Wasserrechtsbehérden
abzustimmen.

Ergebnis

Die 0.g. Bebauungsplanéanderung entspricht mit den Einzelhandelszielen gem. LEP 5.3. Bzgl.
der wasserwirtschaftlichen Belange ist die Planung mit dem Wasserwirtschaftsamt
abzustimmen.

Abwégung

Die positive Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Hinsichtlich der Belange der
Wasserwirtschaft wurden zustidndigen Wasserrechtsbehérden, Landratsamt Rosenheim -
Wasserrecht und Wasserwirtschaft sowie das Wasserwirtschaftsamt Rosenheim, an der
Planung beteiligt. Das Sachgebiet Wasserrecht und Wasserwirtschaft des Landratsamtes
Rosenheim sieht beziglich der Planung keine Bedenken. Das Wasserwirtschaftsamt
Rosenheim hat keine Einwande vorgebracht.

Der Hinweis zur Lage des Planungsumgriffs innerhalb eines wassersensiblen Bereichs sowie
von gekennzeichneten potenziellen Aufstaubereichen, wie weite Teile des Ortsteils Thansau,
wird zur Kenntnis genommen. In der Planung wird auf eine hochwasserangepasste Bauweise
und die Risiken durch Starkregenereignisse entsprechend hingewiesen.

Beschluss:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen, es erfolgt keine Anderung.



Abstimmungsergebnis:

Ja-Stimmen: 18
Nein-Stimmen: 0
Personlich beteiligt: 0
Ar_1w<_asende 18
Mitglieder:

2. Regierung von Oberbayern - Brand- und Katastrophenschutz 27.05.2025

Stellungnahme

(...) beziglich des durch die Gemeinde sicherzustellenden Brandschutzes - Art. 1 des
Bayerischen Feuerwehrgesetzes - verweisen wir fiir die Aufstellung sowie Anderung von
Flachennutzungsplanen und Bebauungsplanen auf die online
unter www.planungshilfen.bayern.de zur Verfiigung stehenden aktuellen Planungshilfen des
Bayerischen Staatsministeriums fir Wohnen, Bau und Verkehr.

Die durch die Gemeinde in die bauplanerischen Uberlegungen mit einzubeziehenden Punkte
finden Sie im Kapitel 2 - Abstimmung mit anderen Planungen und Fachbereichen unter 2.3.2
- Fachplanungen, Nummer 35 - Brandschutz.

Abwagung

Die Hinweise zum vorbeugenden und abwehrenden Brandschutz und die Bereitstellung der
notwendigen Loschwasserversorgungsanlagen werden zur Kenntnis genommen. Bei der
gegenstandlichen Bebauungsplananderung kommt es lediglich zu einer moderaten
Erweiterung eines bestehenden Einzelhandelsmarktes. Der Brandschutz ist dahingehend
bereits sichergestellt, auch hinsichtlich der Ausstattung und Handlungsmdglichkeiten der
gemeindlichen Feuerwehr, der Ausfuhrungen der Flachen fiir die Feuerwehr, der Einhaltung
der Hilfsfrist sowie einer ausreichenden Léschwasserversorgung.

Beschluss:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Es erfolgt keine Anderung.

Abstimmungsergebnis:

Ja-Stimmen: 18
Nein-Stimmen: 0
Personlich beteiligt: 0
Ar)wgsende 18
Mitglieder:

3. Landratsamt Rosenheim — Kreisbauamt, Bauleitplanung 18.06.2025

Stellungnahme

Sonstige fachliche Informationen und Empfehlungen aus der eigenen Zusténdigkeit. Das in
der Planzeichnung im Bereich der Verkehrsflaichen FabrikstraRe und Mozartstrale
verwendete Planzeichen sollte noch in der Legende angegeben werden.

Abwagung

Die hinweislichen zeichnerischen Darstellungen der Mittelspannungskabel mit Schutzbereich
sind in der Legende entsprechend den Darstellungen in der Planzeichnung gleichzusetzen.



Beschluss:

Die zeichnerischen Darstellungen der Mittelspannungskabel sind in Planzeichnung und
Legende zu vereinheitlichen. Es erfolgt eine redaktionelle Anderung der Planunterlagen.

Abstimmungsergebnis:

;Ja-§timmen: 19 :

| Nein-Stimmen: | 0 |
Personlich beteiligt: | 0 |
Anwesende ' ‘
Mitglieder: ‘ 19

4. Landratsamt Rosenheim — Untere Naturschutzbehorde 23.06.2025

Stellungnahme

(...)

Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit:

Die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege sind bei der Aufstellung von
Bauleitplanen angemessen zu beriicksichtigen (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB). Zu einer
ordnungsgemaRen Satzung gehort zwingend eine umfassende Bestandsaufnahme von Natur
und Landschaft im Satzungsgebiet. § 18 BNatSchG sieht fir die Bauleitplanung
(Flachennutzungsplan, Bebauungsplan) und fiir Verfahren zu Innenbereichssatzungen nach §
34 Abs. 4 S. 1 Nr. 3 BauGB die Anwendung der Vorschriften des BauGB vor, wenn aufgrund
dieser Verfahren Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind. Nach § 1 a Abs. 3 Satz 1
BauGB ist die Eingriffsregelung mit ihren Elementen Vermeidung und Ausgleich im
Bauleitplanverfahren in der Abwagung nach § 1 Abs.7 BauGB zu berlicksichtigen.

Grinordnung
Es ist fir die 2. Anderung keine Ausgleichsermittlung erforderlich. Die GRZ mit Parkplatzen

und Zuwegung wird bis zu 0,85 zugelassen, was annahernd dem jetzigen Bestand entspricht.
Die Darstellung im Plan zeigt dennoch nochmals eine Reduzierung der bisher sparlichen
Grinflachen an den Parkplatzen der Ein- und Ausfahrten, im Stden als Lagerflachen bzw. im
Slidosten ohne Darstellung; insgesamt eine starke Versiegelung, die aktuell nur durch die
vorhandenen nicht im Geltungsbereich liegende unbebaute Flache FI.Nr. 1550 und dem
wenigen Griin entlang der StraRe bzw. Stralle und Radweg optisch abgemildert wird. Die
Pflanzung von Baumen/Strauchern, die Festlegung und Erhalt der bisherigen griinen Flachen
waren kleine, aber sinnvolle MaRnahmen. Eine Erganzung ware sinnvoll. Bei Fragen stehen
wir thnen gerne zur Verfiigung. Hierzu bitten wir um Verwendung des Aktenzeichens.

Abwégung
Der Einwand kann nachvollzogen werden. Jedoch bedarf es keiner weiteren griinordnerischen

Festsetzungen. Die heutigen Griinflachen im Norden und Westen werden im Rahmen der
Bebauungsplanénderung als Flachen fir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und
die Regelung des Wasserabflusses mit der Zweckbestimmung "Retentionsmulde” festgesetzt,
welche auch weiterhin als Griinflachen ausgefuhrt werden sollen. Zudem kénnen auch diese
Flachen durch Strauch- und Baumpflanzungen ergénzt werden. Die bestehenden, groeren
Laubbidume werden dagegen als zu erhalten festgesetzt. Die weiteren Baumpflanzungen
entlang der Rosenheimer StraRe befinden sich aulerhalb des Anderungsbereiches, weshalb
diese nicht dargestellt werden. Diese stellen jedoch auch weiterhin eine entsprechende
Eingrinung der Flachen dar. Weiterhin verbleiben aufgrund der festgesetzten GRZ von 0,85
weiterhin ausreichend Flachen (mindestens 15% des Baugrundstiicks), welche nicht versiegelt
bzw. lberbaut werden diirfen. Dies bildeen die bestehenden Grinflachen im sidlichen Bereich
ab. An den bestehenden Darstellungen der Bebauungsplandnderung wird weiterhin
festgehalten.



Beschluss:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Es erfolgt keine Anderung der
Planunterlagen.

Abstimmungsergebnis:

Ja-Stimmen: | 18
Nein-Stimmen: 0
Personlich beteiligt: 0
Anwgsende 18
Mitglieder:

5. Handwerkskammer fiir Miinchen und Oberbayern 23.06.2025

Stellungnahme

(...) die Handwerkskammer fur Minchen und Oberbayern bedankt sich fiir die Beteiligung an
0.g. Bauleitverfahren der Gemeinde Rohrdorf.

Mit Anderung des Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur
Erweiterung des bestehenden Nahversorgermarktes geschaffen werden. Geplant ist eine
Verkaufsflachen-erweiterung auf ca. 1.107 m? mit integriertem Backshop.

Aus unserer Sicht bestehen prinzipiell keine Einwande zum geplanten Vorhaben. Wenngleich
wir dem Planvorhaben zur Einrichtung eines integrierten Backshops grundsatzlich nicht positiv
gegenuberstehen, kdnnen wir dagegen nichts einwenden, solange bei der stadtebaulichen
Entwicklung darauf geachtet wird, dass die vorhandenen und zukinftig geplanten
Einzelhandelsflachen in einem gesunden Verhéltnis zur gewachsenen Versorgungsstruktur im
Ortskern und in den (umliegenden) Ortsteilen geplant werden. Planerisch sei darauf zu achten,
dass die dort bereits vorhandenen Handelsstrukturen (dazu gehdren auch Betriebe des
Lebensmittelhandwerks) im Sinne der Aufrechterhaltung einer wohnortnahen Nahversorgung
nicht durch Kaufkraftabflisse gefahrdet werden.

Abwégung
Im heute bestehenden Nahversorgungsmarkt besteht ebenfalls bereits eine Verkaufsstelle

einer regionalen Béackerei. Durch die gegensténdliche Anderung wird lediglich die
planungsrechtliche Grundlage fiir eine moderate Erweiterung des Nahversorgungsmarktes
und der Neustrukturierung der Aufteilung der einzelnen Segmente ermdglicht. Dabei wird die
bestehende Verkaufsstelle der regionalen Backerei (integrierter Backshop) im Norden situiert,
im Bereich des neuen Anbaus und der alten Sparkassenfiliale. Die weiteren Flachen werden
durch den Nahversorgungsmarkt neu aufgeteilt. Die vorgesehene Verkaufsflachenerweiterung
mit integriertem Backshop fugt sich nach wie vor in die Umgebung ein und lasst keine
negativen Auswirkungen auf die bereits vorhandenen Handelsstrukturen beflrchten.

Beschluss:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Es erfolgt keine Anderung.

Abstimmungsergebnis:

Ja-Stimmen: 19 |
_Nein-Stimmen: 0 |
' Personlich beteiligt: 0

Anwgsende 19
[ Mitglieder:




6. Deutsche Bahn AG — DB Immobilien 04.07.2025

Deutsche Bahn AG, DB Immobilien hat mit Schreiben vom 24.06.2025 um eine
Fristverldngerung bis zum 04.07.2025 gebeten. Dieser wurde durch die Gemeinde
zugestimmt.

Stellungnahme

(...) die DB AG, DB Immobilien, als von der DB InfraGO AG (ehemals DB Netz AG / DB Station
& Service AG) bevollmachtigt, Gibersendet Ihnen hiermit folgende Gesamtstellungnahme als
Trager offentlicher Belange und aller Unternehmensbereiche zum o. a. Verfahren:

Bei dem o.a. Verfahren sind nachfolgende Bedingungen / Auflagen und Hinweise aus Sicht
der DB AG und ihrer Konzernunternehmen zu beachten und einzuhalten:

Durch das Vorhaben dirfen die Sicherheit und die Leichtigkeit des Eisenbahnverkehres auf
der angrenzenden Bahnstrecke nicht gefahrdet oder gestort werden.

Immobilienspezifische Belange

Planfestgestellte Betriebsanlagen der Eisenbahn konnen in der Bauleitplanung nur
nachrichtlich aufgenommen werden. Bei den (berplanten Flachen handelt es sich um
gewidmete Eisenbahnbetriebsanlagen, die dem Fachplanungsvorbehalt des Eisenbahn-
Bundesamtes (EBA) unterliegen. Anderungen an Elsenbahnbetrlebsanlagen unterliegen
demnach dem Genehmigungsvorbehalt des EBA (§§ 23 Absatz 1 AEGi.V.m. § 3 Abs. 1 Nr. 1
und Absatz 2 Satz 2 BEVVG i.V.m. § 18 AEG).

Wir méchten Sie darauf aufmerksam machen, dass auch das Eisenbahn-Bundesamt (EBA)
im Rahmen der Fachanhoérung direkt am Verfahren zu beteiligen ist. Die Anschrift lautet:
Eisenbahn-Bundesamt, AuRenstelle Miinchen, Arnulfstralle 9, 80335 Miinchen.

Die Abstandsflachen gemaR Art. 6 BayBO sowie sonstige baurechtliche und nachbarrechtliche
Bestimmungen sind einzuhalten.

Infrastrukturelle Belange

Ein widerrechtliches Betreten und Befahren des Bahnbetriebsgeldndes sowie sonstiges
Hineingelangen in den Gefahrenbereich der Bahnanlagen ist gemaR § 62 EBO unzuléssig und
durch geeignete und wirksame MaRnahmen grundsatzlich und dauerhaft auszuschliefen.

Im Umgriff des Bebauungsplans befindet sich unser Bahniibergang im Bahn-km 7,226 der
Strecke 5704, Abzw Landl — Rohrdorf. Bei geplanten Bebauungen, Bepflanzungsmafinahmen
und Umgestaltungen von StralRen muss die uneingeschrankte Sicht der Verkehrsteilnehmer
auf die Slcherungsanlagen des Bahnibergangs (Andreaskreuze etc.) erhalten bleiben.

Es muss ein Riickstau durch Anlieferer am benachbarten BU ausgeschlossen werden und die
Réumstrecke fiir den BU muss zu jederzeit gewahrleistet sein.

Der Pflanzabstand zum Bahnbetriebsgeldnde ist entsprechend der Endwuchshdhe zu wahlen.
Soweit von bestehenden Anpflanzungen Beeintrachtigungen des Eisenbahnbetriebes und der
Verkehrssicherheit ausgehen kénnen, miissen diese entsprechend angepasst oder beseitigt
werden. Bei Gefahr in Verzug behdlt sich die Deutsche Bahn das Recht vor, die Bepflanzung
auf Kosten des Eigentlimers zurlickzuschneiden bzw. zu entfernen. Wir bitten deshalb,
entsprechende Neuanpflanzungen in unmittelbarer Bahnnahe von vornherein auszuschlieRen.
Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Emissionen
(insbesondere Luft- und Koérperschall, Abgase, Funkenflug, Abriebe z.B. durch Bremsstaube,
elektrische Beeinflussungen durch magnetische Felder etc.), die zu Immissionen an
benachbarter Bebauung fiihren kénnen.

Eventuell erforderliche SchutzmalRnahmen gegen diese Einwirkungen aus dem Bahnbetrieb
sind gegebenenfalls in der Bauleitplanung festzusetzen.

Bei Planung von Lichtzeichen und Beleuchtungsanlagen (z.B. Bausteilenbeleuchtung,
Parkplatzbeleuchtung, Leuchtwerbung aller Art etc.) in der Nahe der Gleise oder von
Bahnubergangen etc. hat der Bauherr sicherzustellen, dass Blendungen der
Triebfahrzeugfiihrer ausgeschlossen sind und Verfélschungen, Uberdeckungen und
Vortduschungen von Signalbildern nicht vorkommen.

Da sich die Parkflachen / Zufahrten teilweise in unmittelbarer Nahe zu den Gleisen geplant
sind bzw. sich befinden, konnte sich eine gewisse Gefahr durch von der Fahrbahn
abkommende Stral’enfahrzeuge und ihrer Ladung fiir die Bahnanlagen ausgehen.

Zwischen Schienenweg und anderen Verkehrswegen (Straften, Zufahrten, Parkplatze sowie
Geh- und Radwege etc.) sind Mindestabstdnde und Schutzmafinahmen erforderlich. Ein




Abrollen zum Bahngeléande hin ist durch geeignete Schutzmafinahmen sicher zu verhindern.
Die Schutzmafnahmen sind in Abhéngigkeit der Ortlichkeit festzulegen und ggf. mit
Blendschutz zu planen.

Kilnftige Aus- und UmbaumafRnahmen sowie notwendige Mafinahmen zur Instandhaltung und
dem Unterhalt, im Zusammenhang mit dem Eisenbahnbetrieb, sind der Deutschen Bahn AG
weiterhin zweifelsfrei und ohne Einschrankungen im éffentlichen Interesse zu gewéhren.
Hinweise fur Bauten nahe der Bahn

Die folgenden allgemeinen Auflagen fir Bauten / BaumaRnahmen nahe der Bahn dienen als
Hinweis:

Das Planen, Errichten und Betreiben der geplanten baulichen Anlagen hat nach den
anerkannten Regeln der Technik unter Einhaltung der giltigen Sicherheitsvorschriften,
technischen Bedingungen und einschldagigen Regelwerke zu erfolgen.

Die Standsicherheit und Funktionstiichtigkeit aller durch die geplanten BaumafRnahmen und
das Betreiben der baulichen Anlagen betroffenen oder beanspruchten Betriebsanlagen der
Eisenbahn ist stdndig und ohne Einschrankungen, auch insbesondere wahrend der
Baudurchflhrung, zu gewahrieisten.

Bei Bauausfiihrungen unter Einsatz von Bau- / Hubgeraten (z.B. (Mobil-) Kran, Bagger etc.)
ist das Uberschwenken der Bahnflache bzw. der Bahnbetriebsanlagen mit angehéngten
Lasten oder herunterhdngenden Haken verboten. Die Einhaltung dieser Auflagen ist durch den
Bau einer Uberschwenkbegrenzung (mit TUV-Abnahme) sicher zu stellen. Die Kosten sind
vom Antragsteller bzw. dessen Rechtsnachfolger zu tragen.

Bei dem Einsatz von Baukrénen in der Ndhe von Bahnflachen oder Bahnbetriebsanlagen ist
mit der DB InfraGO AG eine schriftliche Kranvereinbarung abzuschlieRen, die mindestens 8
Wochen vor Kranaufstellung bei der DB InfraGO AG zu beantragen ist. Auf eine ggf.
erforderliche Bahnerdung wird hingewiesen. Der Antrag zur Kranaufstellung ist mit Beigabe
der Konzernstellungnahme der DB zum Vorhaben bei der DB InfraGO AG, Herr Ranzinger,
Richelstr. 1, 80634 Minchen, Mail: Marius.Ranzinger@deutschebahn.com, einzureichen.
Generell ist auch ein mafstéblicher Lageplan (M 1:1000) mit dem vorgesehenen
Schwenkradius vorzulegen.

Photovoltaik- bzw. Solaranlagen sind blendfrei zum Bahnbetriebsgelénde hin zu gestalten. Sie
sind so anzuordnen, dass jegliche Blendwirkung ausgeschlossen ist.

Es wird darauf hingewiesen, dass auf oder im unmittelbaren Bereich von DB Liegenschaften
jederzeit mit dem Vorhandensein betriebsnotwendiger Kabel, Leitungen oder Verrohrungen
gerechnet werden muss.

Zur Information: Die Str. 5704 Abzw. Landl — Rohrdorf wurde fernmeldetechnisch rickgebaut.
Es wird darauf verwiesen, dass Dach-, Oberflichen- und sonstige Abwésser grundsatzlich
nicht auf oder Gber Bahngrund abgeleitet werden dirfen. Sie sind ordnungsgeméR in die
offentliche Kanalisation abzuleiten. Einer Versickerung in Gleisndhe kann nicht zugestimmt
werden.

Rein vorsorglich teilen wir lhnen mit, dass Baumaterial, Bauschutt etc. nicht auf Bahngelénde
zwischen- oder abgelagert werden dirfen. Lagerungen von Baumaterialien entlang der
Bahngelandegrenze sind so vorzunehmen, dass unter keinen Umsténden Baustoffe / Abfalle
in den Gleisbereich (auch durch Verwehungen) gelangen.

Schlussbemerkungen

Flr Schaden, die der DB aus der Baumafinahme entstehen, haftet der Planungstrager/
Bauherr. Das gilt auch, wenn sich erst in Zukunft negative Einwirkungen auf die Bahnstrecke
ergeben. Entsprechende AnderungsmaRnahmen sind dann auf Kosten des Vorhabentragers
bzw. dessen Rechtsnachfolger zu veranlassen.

Die spateren Antrdge auf Baugenehmigung fiir den Geltungsbereich sind uns erneut zur
Stellungnahme vorzulegen. Wir behalten uns weitere Bedingungen und Auflagen vor.

Wir bitten Sie, uns an dem weiteren Verfahren zu beteiligen und uns zu gegebener Zeit das
Abwagungsergebnis zu Gbersenden.

Fir Rickfragen zu diesem Schreiben, die Belange der Deutschen Bahn AG betreffend, steht
fhnen Herr Schwindling gerne zur Verfiigung.



Abwégung
Durch die gegenstédndliche Bebauungsplandnderung und die geplante Erweiterung des

bestehenden Nahversorgermarktes werden keine Vorhaben vorbereitet, welche ein Betreten
und Befahren des Bahnbetriebsgeldndes, sowie ein sonstiges Hineingelangen in den
Gefahrenbereich der Bahnanlagen vorbereiten.

Es werden keine Festsetzungen von baulichen Anlagen, BepflanzungsmafRnahmen und
StralRenausflihrungen getroffen, welche die uneingeschrankte Sicht der Verkehrsteilnehmer
auf die Sicherungsanlagen des Bahniibergangs (Andreaskreuze etc.) beeintréchtigen.
Hinsichtlich der ErschlieBungssituation des bestehenden Nahversorgermarktes sowie der
Ausfihrungen der anliegenden oOffentlichen StraBenverkehrsflachen werden keine
Festlegungen getroffen, . welche die Bestandssituation &ndern und somit zu
Beeintrachtigungen am Bahnibergang flihren.

Es werden keine griinordnerischen MaRnahmen oder Pflanzgebote hin zu den bestehenden
Bahnanlagen getroffen. Somit sind keine Beeintrachtigungen des Eisenbahnbetriebs zu
erwarten.

Der Hinweis zu méglichen Emissionen (insbesondere Luft- und Korperschall, Abgase,
Funkenflug, Abriebe z.B. durch Bremsstaube, elektrische Beeinflussungen durch magnetische
Felder etc.) wird zur Kenntnis genommen.

Die Anmerkungen zur Beteiligung der Fachstelle Eisenbahn-Bundesamt (EBA) und zur
Vorlage der Antragsunterlagen zur Baugenehmigung werden zur Kenntnis genommen. Im
Rahmen der Bauleitplanung sind keine Belange des Eisenbahn-Bundesamt (EBA) zu
erkennen, da es sich um eine Erweiterung des bestehenden Marktes nach Osten handelt. Die
Hochbauplanung ist jedoch dem Hinweis der Deutsche Bahn AG folgend, mit dem Eisenbahn-
Bundesamt (EBA) und der Deutsche Bahn AG abzustimmen und die Antragsunterlagen zur
Baugenehmigung der Deutsche Bahn AG und dem Eisenbahn-Bundesamt (EBA) zur
Stellungnahme vorzulegen.

Die Gemeinde hat den Bauherren bereits darliber informiert und behéalt sich vor, ein
Genehmigungsverfahren zu verlangen, sofern durch den Bauherrmn keine positive
Stellungnahme des Eisenbahn-Bundesamt (EBA) und der Deutsche Bahn AG vorgelegt wird.

Beschluss:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Dem Bauherrn wurde mitgeteilt, dass die Hochbauplanung mit dem Eisenbahn-Bundesamt
(EBA) und der Deutsche Bahn AG abzustimmen ist und die Antragsunterlagen zur
Baugenehmigung der Deutsche Bahn AG zur Stellungnahme vorzulegen sind.

Die Gemeinde behélt sich vor, ein Baugenehmigungsverfahren zu fordern, sofern durch den
Bauherrn keine positive Stellungnahme des Eisenbahn-Bundesamts (EBA) und der
Deutschen Bahn AG vorgelegt wird.

Abstimmungsergebnis:
Ja-Stimmen: 19
Nein-Stimmen: 0
Personlich beteiligt: 0
Ar_1w§sende 19

| Mitglieder: |

Stellungnahmen ohne Einwendungen

1. Landratsamt Rosenheim - Wasserrecht und Wasserwirtschaft 25.06.2025
(...) bezlglich der o. g. Bauleitplanung bestehen von Seiten des Sachgebiets Wasserrecht
keine Bedenken.



2. Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung Rosenheim 28.05.2025

(...) die vom Amt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung (ADBV) Rosenheim
wahrzunehmenden Interessen werden durch die Planung zu dem im Betreff genannten
Verfahren nicht bertihrt. Das ADBV Rosenheim hat darum keine Einwendungen gegen die
Planungen.

3. Amt fur Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten - Rosenheim 12.06.2025
Es bestehen weder aus landwirtschaftlicher noch aus forstfachlicher Sicht Einwendungen mit
rechtlicher Verbindlichkeit.

4. IHK fiir Miinchen und Oberbayern 30.06.2025

(...) aus Sicht der gewerblichen Wirtschaft wird die Fortsetzung der Festsetzung eines
Sonstigen Sondergebiets mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandel“ gem. § 11 Abs. 3 BauNVO
am geplanten Standort beflirwortet. Ebenfalls begrit werden die sonstigen
bauplanungsrechtlichen Anderungen des Bebauungsplans, die eine
Verkaufsflachenerweiterung des bestehenden Einzelhdndlers erméglichen.

Gegen die 2. Anderung des Bebauungsplans TH 05 ,Am Kapellenberg“ bestehen aus Sicht
der Industrie- und Handelskammer fiir Miinchen und Oberbayern zum derzeitigen Stand des
Verfahrens daher keine Anregungen oder Bedenken.

5. Polizeiinspektion Brannenburg 02.06.2025
(...) seitens der Pl Brannenburg bestehen keine Bedenken.

6. Bayerischer Bauernverband  27.05.2025 )
(...) nach Riicksprache mit dem zusténdigen Ortsobmann bestehen gegen o.g. Anderung des
Bebauungsplans unsererseits keine Einwédnde.

7. Energienetze Bayern  24.06.2025
(...) gegen die oben genannten Bebauungsplandnderung bestehen unsererseits keine
Einwénde.

8. Vodafone GmbH / Vodafone Deutschland GmbH 27.06.2025

(...) Wir teilen lhnen mit, dass die Vodafone GmbH / Vodafone Deutschland GmbH gegen die
von lhnen geplante MalRhahme keine Einwande geltend macht.In lhrem Planbereich befinden
sich Telekommunikationsanlagen unseres Unternehmens. Bei objektkonkreten Bauvorhaben
im Plangebiet werden wir dazu eine Stellungnahme mit entsprechender Auskunft (ber unseren
vorhandenen Leitungsbestand abgeben.

Weiterflihrende Dokumente:

Kabelschutzanweisung Vodafone GmbH

Kabelschutzanweisung Vodafone Deutschland GmbH

Zeichenerkldrung Vodafone GmbH

Zeichenerklarung Vodafone Deutschland GmbH

9. Stadt Rosenheim 02.06.2025
Keine AuRerung

10. Marktgemeinde Neubeuern  27.05.2025
Keine Auferung

11. Gemeinde Stephanskirchen 27.05.2025
Keine AulRerung

Beschluss:
Der Gemeinderat nimmt von der Verdffentlichung und der dffentlichen Auslegung gem. § 3

Abs. 2 BauGB und der Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange
gem. § 4 Abs. 2 BauGB Kenntnis.



Der Gemeinderat hat die eingegangenen Stellungnahmen beschlussméanig gepriift und alle
offentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander abgewogen. Es erfoigt
eine redaktionelle Anderung der Planunterlagen gemal Abwagung.

Der Gemeinderat beschliet aufgrund § 10 Abs. 1 BauGB die

2. Anderung des Bebauungsplans TH 05 ,Am Kapellenberg" in der Fassung vom 24.07.2025
als Satzung. _

Die Verwaltung wird beauftragt, die 2. Anderung des Bebauungsplans TH 05 ,Am
Kapellenberg“ mit der éffentlichen Bekanntmachung in Kraft zu setzen (§ 10 Abs. 3 BauGB).

Abstimmungsergebnis:

Ja-Stimmen: 19
Nein-Stimmen: 0
Persénlich beteiligt: | 0
Anwesende

Mitglieder: | 19

Fir die Richtigkeit des Auszuges:

Rohrdorf, 30. Juli 2025
Gemeinde Rohrdorf
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Gaby Anner




