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A  Begriindung
A.1 Anlass der Planung

A.2

Vor dem Hintergrund des weiter anhaltenden Zuzugs in die Region und der steigenden
Grundstiicks- und Mietpreise gibt es eine wachsende Nachfrage an erschwinglichem Wohnraum
fiir Familien, aber auch dem demographischen Wandel geschuldet, nach kleineren, barrierefreien
Wohneinheiten fiir Alleinstehende und Paare.

Im Markt Neubeuern und im Ortsteil Altenmarkt sind nur vereinzelt unbebaute Grundstiicke mit
Wohnbaurecht vorhanden. Diese sind dem Markt weitgehend entzogen.

Die Ausweisung von Bauland soll gemafl} § 1 Abs. 5 Satz 1 BauGB eine dem Wohl der Allgemeinheit
dienende sozialgerechte Bodennutzung unter Bericksichtigung der Wohnbedirfnisse der
Bevolkerung gewadhrleisten. Um im angemessenen MalRe Wohnraum zu erschwinglichen Preisen
und in fir den demographischen Wandel angemessenen Wohnformen zur Verflgung stellen zu
kénnen wird in moderatem Umfang neues Bauland ausgewiesen. Damit soll eine nachhaltige und
vitale Entwicklung des Ortes gestarkt werden und langfristig eine demografisch gemischte
Ortsgemeinschaft erhalten bleiben.

Dies soll unter Beibehaltung des landlichen Ortsbildes erfolgen, jedoch soll, um dem Gebot des
Flachensparens Rechnung zu tragen, innerhalb des Plangebietes eine etwas dichtere Baustruktur
als im angrenzenden Wohngebiet geschaffen werden.

Die Gemeinnutzige Wohnungsbaugenossenschaft eG, Wasserburg/Inn, hat mit Schreiben vom
01.08.2022 die Einleitung eines Verfahrens zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplans gemal} § 12 BauGB beantragt.

Dem folgend hat der Marktgemeinderat Neubeuern am 09.08.2022 die Einleitung eines
entsprechenden Bebauungsplans beschlossen. Ebenfalls wurde beschlossen, den Bebauungsplan
nach §13b BauGB unter ,Einbeziehung von AuRenbereichsflichen in das beschleunigte
Verfahren” aufzustellen.

Verfahrensart

Die Aufstellung des Bebauungsplans dient zur Schaffung der planungsrechtlichen Grundlagen fir
ein Einzelvorhaben. Aufgrund der besonderen Lage am Ortseingang, der geplanten
Hohenentwicklung, sowie der geplanten Nutzungen ist es im gemeindlichen Interesse, an dieser
Stelle ein prazises Vorhaben zu definieren, um die Auswirkungen im Detail abschatzen zu kénnen.
Insbesondere sollen auch die verschiedenen WohnungsgréRen sichergestellt werden.

Somit wird der Bebauungsplan entsprechend dem Antrag des Vorhabentragers als vorhabenbe-
zogener Bebauungsplan nach § 12 BauGB aufgestellt.

Der Geltungsbereich des hier gegenstandlichen Bebauungsplans liegt auf einer derzeit
landwirtschaftlich genutzten Flache im Anschluss an bebaute Ortsteile. Der Bereich schliel3t im
Nordwesten und Westen an den im Zusammenhang bebauten Ortsteil Altenmarkt an. Die im hier
gegenstandlichen Bebauungsplan festgesetzte Grundflache liegt mit 1.000 m? weit unter 10.000
m? (§13b BauGB) und es werden ausschlieRlich Fldchen fir Wohnnutzungen festgesetzt. Auch die
mogliche Maximalversiegelung liegt mit 2.814 m? unterhalb des Grenzwerts von 10.000m?.
Insbesondere sind hier die in Allgemeinen Wohngebieten nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise
zuldssigen Nichtwohnnutzungen ausgeschlossen.

Durch die Festsetzungen im Rahmen des Bebauungsplans wird keine Zulassigkeit von Vorhaben
begriindet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem
Gesetz zur Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen. Es werden keine
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A3

A4

Schutzgiiter nach § 1 Abs. 6 Nr. 7b) BauGB (Natura 2000 Gebiet) beeintrachtigt. § 50 Satz 1 des
Bundesimmissionsschutzgesetzes zu schweren Unfdllen wird durch den Bebauungsplan nicht
einschlagig.

Somit sind alle Voraussetzungen nach § 13b BauGB fir die Einbeziehung dieser
Aullenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren nach §13a BauGB gegeben. Dem folgend
wird der Bebauungsplan nach §13b BauGB im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB i.V.m.
§ 13 BauGB ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung nach §2 Abs. 4 BauGB, aufgestellt.

Der Aufstellungsbeschluss zum hier gegenstandlichen Verfahren wurde am 09.08.2022 gefasst.
Somit wird auch die zeitliche Einschrankung nach § 13b Satz 2 BauGB, nach welcher ein
Bebauungsplan nach § 13b BauGB bis zum 31.12.2022 eingeleitet sein muss, eingehalten. Dariiber
ist laut § 13b Satz 2 BauGB ein Abschluss des Verfahrens bis zum 31.12.2024 erforderlich, was hier
ebenfalls gewahrleistet werden kann.

Bedarf neuer Siedlungsflachen

Bei der Ausweisung neuer Siedlungsflaichen ist vor dem Hintergrund des Vorrangs der
Innenentwicklung (§ 1 Abs. 5 BauGB) und des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden
(8 1a Abs. 2 BauGB) zu priifen, ob fiir diese hinreichender Bedarf besteht. Dabei sind vorhandene
Innenentwicklungspotenziale mit zu bertlicksichtigen. Dies ist auch im Rahmen der Ziele 1.2.1, 3.1
und 3.2 auch im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) verankert.

Eine entsprechende Priifung wurde im Rahmen einer Wohnbauflachenbedarfsermittlung und
Potentialflaichenanalyse fiir den Markt Neubeuern durchgefiihrt. Diese liegt den hier
gegenstdndlichen Planunterlagen im Anhang bei.

Die Ergebnisse der Untersuchung lassen sich wie folgt zusammenfassen:

Es besteht ein Wohnflachenbedarf bis 2035 von ca. 125 Wohneinheiten (WE). Dies entspricht ca.
7,0 ha Nettobauland. Dem stehen ca. 1,2 ha bereits bestehende Innenentwicklungspotenziale und
ca. 1,1 ha Vorratsflachen aus dem Flachennutzungsplan gegeniiber. Es bestehen inkl. der hier
gegenstdndlichen Planung an der Rosenheimer Stralle aktuell Entwicklungsiberlegungen in
einem Umfang von 4,7 ha. Die Ubrigen Entwicklungsflichen befinden sich jedoch in einem
friheren Planungsstadium und sind eher als mittelfristige Entwicklungspotenziale zu sehen.

Somit besteht fir die Realisierung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 30
,Genossenschaftliches Wohnen an der Rosenheimer Stralle” mit ca. 0,35 ha und 25 WE ein
ausreichend begriindeter Bedarf.

Das hier gegenstandliche Vorhaben hat somit eine Dichte von ca. 70 WE / ha. Dariiber hinaus liegt
das Vorhaben an einer bereits bestehenden ErschlieBung. In Abwagung mit den stadtebaulichen
Rahmenbedingungen ist somit ein sehr flacheneffizientes Vorhaben geplant, welches somit auch
mit den Vorgaben des effizienten Umgangs mit Grund und Boden vereinbar ist.

Innenentwicklung

GemaR § 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB hat die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MalRnahmen
der Innenentwicklung zu erfolgen.

In Neubeuern kann wie unter A.3 ausgefiihrt der Bedarf an Wohnraum nicht alleine im Rahmen
der Innenentwicklung ohne neue Flacheninanspruchnahmen gedeckt werden.

Der hier gegenstandliche Bereich eignet sich besonders fiir eine bauliche Entwicklung, da das
Grundstick Uber die Rosenheimer StraRe bereits erschlossen ist und hierfiir keine zusatzlichen
Flacheninanspruchnahmen notwendig sind.

Nach § 1a Abs. 2 Satz 4 BauGB ist die Umwandlung von Flachen fiir die Landwirtschaft oder Wald
zu begriinden: Die grundsatzliche Notwendigkeit der Baulandausweisung ist in den vorherigen
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A5

A.5.1

Absatzen bzw. A.3 begrindet. Waldflachen sind durch die hier gegenstandliche Planung nicht
berihrt. Auch nach Umsetzung des hier gegenstiandlichen Bebauungsplans sind die
verbleibenden, angrenzenden Agrarflachen ausreichend grof8 und zusammenhangend, um eine
angemessene Bewirtschaftung zu ermdglichen. Die von der Ausweisung betroffenen Flachen
weisen auch keine in der Umgebung herausragende Bodenqualitdt auf und sind heute als
Grinland genutzt. Insgesamt ist somit unter Abwagung aller Belange die Neuinanspruchnahme
der Flachen fir Bebauung angemessen.

Bestandsaufnahme und Bewertung

Lage und GroRBe des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet liegt am nord-6stlichen Rand des Ortsteils Altenmarkt der Marktgemeinde
Neubeuern etwa 1,2 km nordwestlich des Ortszentrums. Es umfasst die FISt.-Nr. 535 sowie Teil-
flachen der FISt.-Nrn. 536 und 1103/3 (Rosenheimer StralRe). Der Bereich liegt in der Gemarkung
Neubeuern.

Abbildung 1: Lage des Planungsgebiets (Geltungsbereich rot) - ohne MaRstab!
Das Planungsgebiet wird nordwest- und westseitig von bestehenden Siedlungsstrukturen (Allge-
meines Wohngebiet) begrenzt. Im Norden grenzt das Plangebiet an die Rosenheimer Strale; jen-
seits dieser befinden sich landwirtschaftlich genutzte Flachen, und weitere Wohnbebauung. Im
Osten und im Siden wird das Planungsgebiet durch landwirtschaftlich genutzte Flachen begrenzt.
Im Siidosten befindet sich ein Feldgehdlz mit umgebender von Schilf und Brennesseln gepragter
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Feuchtflache. Der Geltungsbereich umfasst ca. 0,43 ha. Er hat eine Ausdehnung in Nord-S{id-Rich-
tung von ca. 128 m und in Ost-West Richtung von ca. 58 m.

Der Vorhabenbereich ist nicht identisch mit dem Geltungsbereich des Bebauungsplans und
umfasst lediglich die FISt.-Nr. 535 und Teilflachen der FISt.-Nr. 536 (ca. 0,42 ha). Ein Teilbereich
der Rosenheimer StraBe (Teilflaiche FISt. Nr. 1103/3) wird nach § 12 Abs. 4 BauGB in den
Bebauungsplan mit einbezogen.

A.5.2 Besitzverhaltnisse

Das Flurstiick Nr. 535 des Vorhabenbereiches, auf dem die Bebauung geplant ist, befindet sich im
Eigentum des Vorhabentragers. Das Flurstiick Nr. 536 am Stidrand des Planungsgebietes, auf dem
in Ergdanzung des eigentlichen Vorhabens eine Eingriinung vorgesehen ist, befindet sich im
Eigentum des Marktes Neubeuern.

Abstandsflachen auf FISt.-Nr. 536 werden mittels Abstandsflacheniibernahme dinglich gesichert.
Die Erlaubnis die Flache entsprechend der Vorgaben des Vorhabenplans herzustellen, wird
vertraglich gesichert.

Somit verfligt der Vorhabentrédger bei Satzungsbeschluss des Bebauungsplans entsprechend der
geplanten Festsetzungen und der Notwendigkeiten eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans
Uber die im Vorhabenbereich befindliche Grundstiick oder die erforderlichen Rechte um den
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan umsetzen zu kénnen.

A.5.3 Planerische Vorgaben und rechtliche Ausgangslage

Landesentwicklungsprogramm Bayern

Im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) ist Neubeuern mit dem Ortsteil Altenmarkt am
Rand des Verdichtungsraumes um das Oberzentrum Rosenheim dargestellt.

Fir die Region 18 (Stidostoberbayern) ist ausgehend vom Jahr 2010, ein moderates
Bevolkerungswachstum von 1,1 % bis 2020 bzw. 0,5 % bis 2030 vorausberechnet.

(Laut regionalisierter Bevolkerungsprognose des Bayerischen Landesamt fiir Statistik ist fir den
Landkreis Rosenheim, in dem Neubeuern liegt, jedoch mit einer Bevolkerungsentwicklung von
mindestens 7,5 % bis 2041 zu rechnen.)

Aus dem LEP Bayern sind fiir die hier gegenstandliche Planung insbesondere folgende Ziele (Z)
und Grundsatze (G) von Belang:

(Die Entsprechung des Bebauungsplans zu den einzelnen Zielen ist in Grau kursiv den einzelnen
Zielen nachgestellt.)

1.1.1(2): In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen
oder zu erhalten. Die Stdrken und Potenziale der Teilrdume sind weiter zu
entwickeln. (...)

-2 Sicherung der Versorgung der Bevélkerung mit erschwinglichem und
bedarfsgerechtem Wohnraum

1.1.1(G):  Hierfir sollen insbesondere die Grundlagen fiir eine bedarfsgerechte Bereitstellung
und Sicherung von Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der
Daseinsvorsorge und zur Versorgung mit Giitern geschaffen oder erhalten werden.

-2 Sicherung der Versorgung der Bevélkerung mit erschwinglichem und
bedarfsgerechtem Wohnraum

1.1.2 (G): Beiderrdaumlichen Entwicklung Bayerns sollen die unterschiedlichen Anspriiche aller
Bevolkerungsgruppen bericksichtigt werden.
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1.1.3 (G):

1.2.1(2):

2.2.7 (G):

3.1(G):

3.1(G):

3.2(2):

3.3(2):

Markt Neubeuern

- Sicherung der Versorgung der Bevélkerung mit erschwinglichem und
bedarfsgerechtem Wohnraum

Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert werden.
Unvermeidbare Eingriffe sollen ressourcenschonend erfolgen.

= Bebauung in Abwdgung mit den (ibrigen Belangen hoher Dichte an bestehender
ErschliefSung

Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planungen und
Malinahmen, insbesondere bei der Daseinsvorsorge und der Siedlungsentwicklung,
zu beachten.

- Sicherung der Versorgung mit kleineren, barrierefreien Wohneinheiten

Die Verdichtungsraume sollen so entwickelt und geordnet werden, dass sie bei der
Wahrnehmung ihrer Wohn-, Gewerbe- und Erholungsfunktionen eine raumlich
ausgewogene sowie sozial und 6kologisch vertragliche Siedlungs- und Infrastruktur
gewadhrleisten und Missverhaltnissen bei der Entwicklung von Bevolkerungs- und
Arbeitsplatzstrukturen entgegengewirkt wird

- Sicherung der Versorgung der Bevélkerung mit erschwinglichem Wohnraum und
einem Wohnungsmix flir unterschiedliche Nutzungsbediirfnisse; sozial durchmischte
Siedlungsstrukturen

Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung
unter besonderer Bericksichtigung des demographischen Wandels und seiner
Folgen ausgerichtet werden.

-2 Verdichtete Bauweise mit flichensparenden Bauformen mit einem Wohnungsmix
flir unterschiedliche Nutzungsbediirfnisse unter Berlicksichtigung der Barrierefreiheit

Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Beriicksichtigung
der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

=2 Verdichtete Bauweise unter Abwdgung mit dem Ilédndlichen Ortsbild

In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
moglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der
Innenentwicklung nicht zur Verfligung stehen.

2 Vgl. Ziffer A.3. Es stehen nicht ausreichend Fldchenpotenziale zur Verfiigung.

Neue Siedlungsflachen sind moglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
auszuweisen.

=2 Abrundung des Siedlungskérpers und Anbindung an die vorhandene ErschliefSung

Regionalplan 18

Der Markt Neubeuern befindet sich gemalR dem giltigen Regionalplan fiir die Region
Studostoberbayern (18) als Verdichtungsgemeinde im landlichen Teilraum im Umfeld der groRRen
Verdichtungsraume. Neubeuern grenzt an eine Entwicklungsachse von Uberregionaler
Bedeutung, welche vom Oberzentrum Rosenheim ausgeht und in das Inntal hineinfiihrt.

Die nordlich und westlich angrenzenden Gemeinden sind ebenfalls als landlicher Teilraum im
Umfeld der groRen Verdichtungsrdume, die siidlichen und westlichen Bereiche sind als
Alpengebiet dargestellt.

Lt. Regionalplan liegt unser Bereich in einem Landschaftlichen Vorbehaltsgebiet (siehe auch Ziffer

A.5.8).
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Aus dem giiltigen Regionalplan fiir die Region Siidostoberbayern sind insbesondere folgende Ziele
(Z) und Grundsatze (G) von Belang:

(Die Entsprechung des Bebauungsplans zu den einzelnen Zielen ist in Grau kursiv den einzelnen
Zielen nachgestellt.)

Al1(G):
All6.3(2):
All 6.4 (G):
B12.1(2):
BII1(G):
BII2(G):
Bl 2.1(G):

Die Region Siidostoberbayern ist in ihrer Gesamtheit und in ihren Teilrdumen
nachhaltig zu entwickeln, so dass sie als attraktiver Lebens- und Wirtschaftsraum fir
die Bevolkerung erhalten bleibt (...).

=2 Schaffung von erschwinglichem und auch von dem Hintergrund des
demographischen Wandels bedarfsgerechtem Wohnraum

Die Einwohnerentwicklung soll sich in einem eng gezogenen organischen Rahmen
vollziehen. Dem Bauen fiir Einheimische kommt Vorrang zu. Die Entstehung von
Uberwiegend eigengenutzten Freizeitwohngelegenheiten soll verhindert werden.

- Schaffung von angemessenen Entwicklungsfléchen zur Stdrkung der bestehenden
Ortsstruktur, moderate Entwicklung

Bei der Siedlungsentwicklung und dem Ausbau der Infrastruktur ist den Belangen des
Naturschutzes und der Landschaftspflege besonders Rechnung zu tragen.

-2 Kompakte Struktur im Siedlungszusammenhang, angemessene Durchgriinung

(...) Die Versiegelung des Bodens soll so gering wie moglich gehalten werden, die
Sickerfahigkeit besiedelter Flachen verbessert werden. (...)

= Beschrdnkung der Versiegelung auf ein Mindestmafs, wo mdglich Festsetzung
versickerungsfdhiger Beléige

Die Siedlungsentwicklung in der Region soll sich an der Raumstruktur orientieren und
unter Bericksichtigung der sozialen und wirtschaftlichen Bedingungen
ressourcenschonend weitergefiihrt werden. Dabei sollen

- die neuen Flachen nur im notwendigen Umfang beansprucht werden

- die Innenentwicklung bevorzugt werden und

- die weitere Siedlungsentwicklung an den vorhandenen und kostengiinstig zu
realisierenden Infrastruktureinrichtungen ausgerichtet sein.

-2 Kompakte Bebauung im Anschluss an den bestehenden Siedlungskérper und an
vorhandener ErschliefSung

Die Siedlungstatigkeit in der Region soll an der charakteristischen Siedlungsstruktur
und der baulichen Tradition der Teilrdume der Region ausgerichtet sein.

=2 Verdichtete Bauweise in Abwdgung mit dem Iédndlichen Ortsbild

Die Inanspruchnahme von landwirtschaftlich genutzten Flachen durch
raumbedeutsame Planungen und MalBnahmen soll sich auf den notwendigen
Umfang beschranken.

-2 Moderate Entwicklung mit angemessener Dichte im Anschluss an den
bestehenden Siedlungsstruktur
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Flachennutzungsplan

Das Planungsgebiet ist im rechtskraftigen Flachennutzungsplan aus dem Jahr 2007 als Flache fur
die Landwirtschaft dargestellt.

Aﬁenmarkt a.lnn

i

Abbildung 2: Fldachennutzungsplan im Planungsgebiet - (blau) - ohne Mal3stab!

Die nordlich (d. h. jenseits der Rosenheimer StraRe), 6stlich und sitidlich angrenzenden Flachen
sind ebenfalls als Flachen fir die Landwirtschaft dargestellt. Die nordwestlich und westlich
anschlieRende Bebauung ist als Wohngebiet dargestellt.

Im noérdlichen Bereich ist an der Rosenheimer Stralle der Beginn der Ortsdurchfahrt verzeichnet.

Die Darstellung des Flachennutzungsplanes entspricht nicht der im Rahmen des Bebauungsplans
vorgesehen Nutzung. Um dem Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 Nr. 2 BauGB zu genligen, misste
der Flachennutzungsplan somit gedndert werden.

Da die hier gegenstandliche Bauleitplanung im Verfahren nach § 13b BauGB - Einbeziehung von
AuBenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren - aufgestellt wird, kann der Bebauungsplan
nach § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB auch aufgestellt werden, bevor der Flaichennutzungsplan gedandert
ist, so die geordnete stadtebauliche Entwicklung nicht beeintrachtigt ist.

Aufgrund der angrenzenden Wohnbauflachen ist bei Umsetzung der Planung eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung des Marktes Neubeuern nicht gefdahrdet. Die bestehenden baulichen
Strukturen werden organisch erweitert.

Der Flachennutzungsplan wird im Nachgang zur hier gegenstandlichen Bauleitplanung auf dem
Wege der Berichtigung angepasst.

Bebauungspline / bestehendes Baurecht

Im Planungsgebiet selbst liegt heute kein Bebauungsplan vor. Somit richtet sich die
planungsrechtliche Zuldssigkeit von Vorhaben bislang nach §35 BauGB.
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A5.4

Gemeindliche Satzungen

Flr den Bebauungsplan sind besonders folgende gemeindliche Satzungen relevant:

=  Satzung Uber abweichende Malle der Abstandsflichentiefe in der Marktgemeinde
Neubeuern vom 01.02.2021

» 1. Satzung zur Anderung der Satzung (iber abweichende MaRe der Abstandsflichentiefe vom
10.03.2021

= Satzung lber die Herstellung von Stellplatzen und Garagen vom 22.12.1999

=  Ortsgestaltungssatzung vom 18.05.2022

Das Datum stellt hier lediglich den bei Aufstellung des Bebauungsplans gtiltigen Stand dar. Es gilt
jeweils der zum Zeitpunkt des jeweiligen Bauantrags giiltige Fassung der Satzungen.

Stadtebau, Orts- und Landschaftsbild

Planungsgebiet

Der weit Uberwiegende Teil des Planungsgebietes wird heute intensiv landwirtschaftlich als
Grinland genutzt.

Im Norden ist ein Streifen der bereits bestehenden Rosenheimer StralRe Teil des Geltungsbereichs.
Bei dieser handelt es sich um eine GemeindeverbindungsstralRe in Richtung Neuwdhr. Sie weist in
diesem Bereich keine Gehbahnen auf.

Am slidlichen Rand des Geltungsbereiches befindet sich eine natiirliche Mulde. Auch diese Flache
wird derzeit landwirtschaftlich genutzt. Im slidostlichen Anschluss daran, lediglich im Randbereich
im Planungsgebiet liegend, eine kleine Feuchtfliche mit Schilf, Brennesseln und Baumbestand.
Bei dem Baumbestand handelt es sich um Weiden (Salix spec).

Das Planungsgebiet selbst weist keinen Baumbestand auf.

Das Planungsgebiet fallt von Norden nach Siiden um ca. 1,0 m ab. Der hochste Punkt liegt im
Bereich der Rosenheimer StraBe mit einer Hohe von ca. 452,25 m . NHN (Normalhdéhennull
DHHN 2016), der niedrigste Punkt liegt bei ca. 451,10 m 4. NHN im Bereich einer Mulde
(trockengefallener Bachlauf). In Ost-West-Richtung fallt das Geldnde nur leicht zur Mitte hin. An
der westlichen Grenze liegt die mittlere Geldandehohe bei ca. 451,60 m . NHN, an der 6stlichen
Gebietsgrenze liegt die mittlere Gelandehohe bei ca. 451,80 m (. NHN.

Umgebung

Nordwestlich und westlich des Planungsbereichs schlieRen Wohnnutzungen mit Doppel- und
Einfamilienhdusern an. Die Gebdude weisen Uberwiegend ein Erdgeschoss zuziiglich eines
Dachgeschosses mit Kniestock auf. Vereinzelt bestehen auch Gebdaude mit zwei Vollgeschossen
und einem zusatzlichen Satteldach. Im stidlichen Bereich ist die Bebauung durch einen ca. 2 m
breiten Feldweg, welcher zur AuerstraRe fihrt, vom Geltungsbereich getrennt.

Ostlich und siidlich des Planungsgebietes schlieBen sich Intensivgriinlandflichen an. Stidéstlich
des Geltungsbereiches befindet sich eine kleine Feuchtflache mit Weidenbestand (Salix spec).

Im Norden und Osten schlieft die weitgehend ausgerdumte freie Landschaft mit intensiv
landwirtschaftlich genutztem Griin- und Ackerland an. Auch die Umgebung des Planungsgebietes
ist weitgehend eben.

GroRraumig betrachtet liegt der Geltungsbereich auf der Innenseite eines ca. 140 m breiten
Einschnitts in den Siedlungskorpers. Richtung Stidosten liegen hinter landwirtschaftlich genutzten
Flachen die Wohngebiete Entlang der ElandstraRe.
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A.5.5

A.5.6

A.5.7

Verkehr und Infrastruktur

StraBenverkehr und OPNV

Das Planungsgebiet grenzt im Norden an die Gemeindeverbindungsstralle Rosenheimer Stralle
an, diese stellt dabei eine ortliche VerbindungsstralRe mit einer Fahrbahnbreite in diesem Bereich
von ca. 6,5 - 7,0 m dar. Sie weist in diesem Bereich keine Gehbahnen auf.

Uber die Rosenheimer StraRe besteht Anschluss an die InnstraBe RO7 im Studwesten, {iber die
Anschluss nach Raubling und zum Ortskern Neubeuern besteht. Richtung Norden fihrt die
Rosenheimer StraBe zum Ortsteil Neuwohr und von hier weiter bis zu einem Anschluss an die
St2359 nordlich der Autobahnanschlussstelle Rohrdorf (A8).

In der Rosenheimer Strale ist eine Hochstgeschwindigkeit von 30 km/h zuldssig und sie weist in
weiten Teilen einen Gehsteig auf, so dass FuRganger- und Radfahrer (iber die Rosenheimer Stralle
zur Ortsmitte gelangen konnen. Ein westlich des Planungsgebietes gelegener, ehemaliger
Viehtriebweg ist eine weitere FuRganger- und Radwegverbindung von der Rosenheimer Stral3e in
Richtung AuerstraRe und weiter zur Ortsmitte. Er weist eine Breite von ca. 2,0-2,5 m auf und ist
bislang nicht befestigt, dhnlich einer landwirtschaftlichen Fahrt.

Uber die Bushaltestellen Altenmarkt und Altenmarkt AuerstraBe, in 450 m bzw. 800 m
Entfernung, besteht lGiber den Regionalverkehr Oberbayern GmbH in regelmafigen Abstdnden
Anschluss nach Rosenheim oder die Umlandgemeinden.

Sonstige Infrastrukturen

Durch die bestehende, benachbarte Bebauung und die Lage an der Rosenheimer Strale ist ein
entsprechender Anschluss der notwendigen Medien, wie Kanalisation, Strom, Wasser,
Telekommunikation etc., im Rahmen des Bauvollzuges mit vertretbarem Aufwand méglich ist.

Brandbekampfung

Teile des Planungsgebiets liegen mehr als 50 m von der 6ffentlichen Verkehrsflache (Rosenheimer
StraRe) entfernt. Somit sind gemaR Art. 5 Abs. 1 BayBO voraussichtlich neue Verkehrsflachen oder
Feuerwehrzufahrtsflachen auf dem Baugrundstiick erforderlich.

Die néachsten Hydranten liegen in der Rosenheimer StraBe. Im Zuge der ErschlieBung des
Plangebietes ist ggf. die Erweiterung des Hydrantennetzes erforderlich. Dies ist voraussichtlich
mit angemessenem Aufwand moglich.

Denkmalschutz

Im Planungsgebiet sind nach Denkmalliste des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege
(Stand April 2023) keine Bau- oder Bodendenkmaler bzw. geschiitzte Ensembles vorhanden. Ein
als Baudenkmal ausgewiesener Gedenkstein befindet sich ca. 35 m entfernt vom Geltungsbereich
an der Rosenheimer Strafle. Aufgrund der Entfernung zum Planungsgebiet und der
dazwischenliegenden Bebauung bestehen keine direkten Wechselwirkungen mit diesem
Denkmal.

Weitere Baudenkmadler sind mindestens 150 m und weiter entfernt. Durch die
dazwischenliegende Bebauung ist auch hier keine Wechselwirkung zu erwarten.
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A.5.8 Schutzgebiete

A.5.9

Im Geltungsbereich und dessen unmittelbaren Umgebung sind weder kartierte Biotope noch
sonstige naturschutzrechtliche Schutzgebiete vorhanden (FFH-Gebiete, Natura 2000 Gebiete
etc.).

Eine 6kologisch bedeutsame Fliche (Okofldchenkataster OFK 2020) liegt ca. 120 m siiddstlich
nahe der FuchsweberstralRe. Aufgrund der Entfernung bestehen jedoch keine funktionalen bzw.
raumlichen Wechselwirkungen mit dem Planungsgebiet.

Das Landschaftsschutzgebiet Nr. RO-28 Inntal Siid liegt ca. 300 m westlich des Planungsgebietes.
Auch hier bestehen aufgrund der Entfernung und der dazwischenliegenden Wohnbebauung keine
Wechselwirkungen mit dem Planungsgebiet.

Das Planungsgebiet liegt in einem im Regionalplan 18 verzeichneten Landschaftlichen
Vorbehaltsgebiet. Diese nimmt jedoch auch weite Teile des Siedlungsgebiets von Neubeuern,
insbesondere den gesamten Ortsteil Altenmarkt ein.

Geschiitzte Arten

Das Vorkommen geschiitzter Arten im Planungsgebiet wurde im Rahmen Artenschutzrechtlichen
Einschatzung durch das Biiro Steil Landschaftsplanung — Julia Steil untersucht. Das Gutachten,
Stand 5. Juli 2022, liegt dem Bebauungsplan als Anlage bei.

Dabei konnten keine geschiitzten (saP-relevante) Tier- und Pflanzenarten im Planungsgebiet
nachgewiesen werden bzw. bestehen, aufgrund der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung,
keine entsprechenden Lebensraumbedingungen.

Demnach sind, gemall artenschutzfachlicher Einschatzung, weiterfihrende Kartierungen fir
dieses Baugebiet nicht erforderlich. VerstoRe gegen die artenschutzrechtlichen Verbote des § 44
BNatSchG sind durch eine Bebauung nicht zu erwarten.
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A.5.10 Boden

Im Vorfeld der Aufstellung des Bebauungsplans wurde fir das Planungsgebiet durch Crystal
Geotechnik GmbH ein Bodengutachten, Stand 24.10.22, erstellt. Das Bodengutachten liegt dem
Bebauungsplan als Anlage bei.

Bodenaufbau

Der tiefere Untergrund des Baugelandes besteht aus den Beckenablagerungen des Rosenheimer
Sees, die gegen Ende der letzten Eiszeit im stdlichen Randbereich des Sees abgelagert wurden.
Darliber folgen Sande und Kiese sowie Aueablagerungen.

Unter einer ca. 0,15 m — 0,30 m starken Mutterbodenschicht wurden bis zu einer Tiefe von
ca. 1,20 m - 2,90 m unter Gelandeoberkante (GOK) Auensedimente erkundet.

Unter den Aueablagerungen folgen bis zu einer Tiefe von ca. 6,20 bis 7,40 m unter GOK Flusskiese.
Darunter befinden sich Beckensedimente.

Nach dem vorliegenden Bodengutachten ist der anstehende Kies als tragfahig einzustufen. Dem
folgend ist das Grundstiick mit angemessenem Grindungsaufwand bebaubar.

Sickerfahigkeit

Die Versickerung von Niederschlagswasser kann, aufgrund des geringen Abstands des
Grundwasserstandes laut Grundwasseruntersuchung, nur {ber eine Muldenversickerung
stattfinden. Insgesamt kann jedoch davon ausgegangen werden, dass eine Versickerung im
Planungsgebiet grundsatzlich moglich ist.

A.5.11 Grundwasser

Im Rahmen des Baugrundgutachtens wurde Grundwasser in einer Tiefe von ca. 1,12 — 2,05 m
unter GOK angetroffen. Bezogen auf absolute Hohen lagen die gemessenen Grundwasserstande
auf einem relativen Niveau von ca. 449, 85 bis 450,14 m . NHN.

Der Bemessungswasserspiegel kann, unter Berlicksichtigung eines Sicherheitszuschlages von
einem HHW, bei 451,50 m . NHN angenommen werden.

Den Grundwasserleiter stellt die Kiesschicht bis zu einer Tiefe von ca. 6,2 — 7,4 m unter GOK dar.
Es ist von einer Korrespondenz des Grundwassers mit dem Flusswasserspiegel des Inns auszuge-
hen. Somit ist mit einem Eingriff des Bauvorhabens in das Grundwasser zu rechnen. Das Gebdude
ist entsprechend zu schitzen (wasserdicht, auftriebssicher etc.). Fir jeglichen Eingriff in das
Grundwasser (auch wahrend der Bauphase) ist eine wasserrechtliche Erlaubnis durch das Land-
ratsamt Rosenheim erforderlich.

Flr das Vorhaben wurde bereits im Vorfeld eine Berechnung des Grundwasseraufstaus durch
Crystal Geotechnik GmbH durchgefiihrt. Die Berechnungen vom 23.03.2023 haben ergeben, dass
der zu erwartende Grundwasseraufstau durch das geplante Bauwerk als sehr gering einzustufen
ist und eine negative Beeinflussung von Nachbargrundstiicken ausgeschlossen werden kann.

A.5.12 Gewasser

Im Geltungsbereich sind keine Oberflachengewasser vorhanden. Im Planungsgebiet oder dessen
direkten Umgebung befinden sich nach Kartenmaterial des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt
auch keine Uberschwemmungsgebiete HQ100 bzw. HQ extrem.

Der Planungsbereich liegt jedoch, wie nahezu das gesamte Inntal, in einem wassersensiblen
Bereich.
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A.5.13 Starkregenereignisse

Im voralpinen Bereich kdnnen Starkregenereignisse (Gewitter, Hagel etc.) besonders heftig
auftreten und werden durch die Klimadnderung an Haufigkeit und Intensitat weiter zunehmen.
Dabei kénnen StraBen und Privatgrundstiicke flachig Gberflutet werden.

Im siddlichen Planungsbereich, im Bereich einer natlirlichen Mulde (ggf. trockengefallener
Bachlauf), kann es hierbei kurzzeitig zu einer groReren Wasseransammlung kommen.

Dariiber hinaus kann es bei Starkregenereignissen zum Ansteigen des Grund- sowie
Schichtwassers kommen. Aufgrund des oberflaichennahen Grundwassers ist im Planungsgebiet
mit einem Anstieg bis nahe an die GOK zu rechnen.

Dies sollte bei der baulichen Ausflihrung beriicksichtigt werden. Entsprechende Hinweise sind
dem Satzungstext beigefligt.

A.5.14 Vorbelastungen
Altlasten

Im Planungsgebiet sind aktuell keine Altlasten bekannt. Aufgrund der bisherigen Nutzung des
Gebiets, als landwirtschaftlich genutztes Grinland, ist auch nicht von einer besonderen
Wahrscheinlichkeit des Auftretens grol¥flachiger Altlasten auszugehen.

Treten wahrend der Bauphase abweichende Bodenauffalligkeiten auf, welche auf mogliche
Altlasten hinweisen, sind diese dem Landratsamt Rosenheim mitzuteilen.

Emissionen und Immissionen

Anlagenldarm
Im Nordwesten und Westen schlieBen lediglich Wohnnutzungen an. Hier ist mit keinen relevanten
Anlagenlarmemissionen zu rechnen.

Verkehrslarm

Aufgrund des untergeordneten Charakters der umliegenden StralRen ist mit keinen relevanten
Verkehrslarmbelastungen im Planungsgebiet zu rechnen.

Die nachste Uberortliche StraBe mit hoherer Verkehrsbelastung liegt mit der Kreisstralle
(Innstrafle) ca. 350 m stidwestlich des Planungsgebiets. Aufgrund der dazwischen befindlichen
Bebauung und der groRen Entfernung st auch hier mit keinen relevanten
Verkehrslarmbelastungen im Planungsgebiet zu rechnen.

Immissionen aus der Bewirtschaftung landwirtschaftlicher Fldchen

Sudlich und 6stlich des Planungsgebiets befinden sich landwirtschaftlich genutzte Flachen. Durch
deren Bewirtschaftung kann es im Planungsgebiet zu Immissionen, insbesondere Geruch, Larm,
Staub und Erschitterungen kommen. Entsprechende Emissionen sind auch wahrend der
Ruhezeiten, an Feiertagen oder wahrend der Nachtzeit moglich. So sich diese im zulassigen
Rahmen bewegen, sind diese hinzunehmen. Insbesondere kénnen entsprechend Belastungen
auch auf den angrenzenden StraRen auftreten, welche zum Erreichen der landwirtschaftlichen
Flachen befahren werden.

Geriiche

Der nachste landwirtschaftliche Betrieb liegt ca. 350 m norddstlich des Planungsgebiets. Aufgrund
der grolRen Entfernung und ndher an diesem Betrieb gelegenen Wohnbebauungen ist mit keinen
relevanten Geruchshaufigkeiten im Planungsbereich zu rechnen.
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B

Planungsbericht - Ziele der Planung und Auswirkungen

B.1

B.2

Ziele der Planung

Stidtebauliche/ ortsplanerische und griinordnerische Ziele

= Schaffung von neuem Wohnraum

= flachensparende Bauweise, unter Riicksichtnahme auf die bestehende Bebauungsstruktur
= Einbindung der Bebauung in das Ortsbild des Ortsteiles Altenmarkt

= Sicherstellung einer funktionsfahigen ErschlieBung des Planungsgebietes

= Vermeidung von Beeintrachtigungen der Nachbargrundstiicke

= Sicherstellung einer guten Durchgriinung des Planungsgebietes

Vorhaben und stadtebauliches Konzept

Der bestehende Siedlungskdrper im Ortsteil Altenmarkt wird im Anschluss an die bestehende
Bebauung, in Richtung Osten bzw. Slidosten erweitert. Im Norden schlielt der Planungsbereich
mit der bestehenden Gemeindeverbindungsstralle Rosenheimer StraRe ab; von dort aus wird der
Planungsbereich mit einer privaten Zufahrt erschlossen.

Im nordlichen, schmaleren Grundstiicksbereich sind ausschlieflich Stellplatze sowie kleinere
Nebenanlagen vorgesehen. Die eigentliche Bebauung konzentriert sich im sidlichen Bereich.

Vor dem Hintergrund des sparsamen Umgangs- mit Grund und Boden sowie einer barrierefreien
ErschlieBung aller Wohnungen mit angemessenem Aufwand ist eine 3-geschossige Bebauung
geplant. Wobei das oberste Geschoss bei den beiden Gebduden zum Ortsrand im Osten hin nur
Gber einen Kniestock verfiigt.

Geplant sind 3 Mehrfamilienhduser mit einem verschiedene HaushaltsgréRen abdeckenden
Wohnungsmix: Ein langerer Baukorper mit 3 baugleichen Regelgeschossen (Haus 2) beherbergt
groRere Familienwohnungen mit 3- und 4-Zimmer-Wohnungen mit jeweils ca. 70-100 m?
Wohnflache; zwei kiirzere und niedrigere Baukorper bieten jeweils 2-, 3- und 4-Zimmer-
Wohnungen mit WohnungsgréRen von ca. 60-105 m? Nutzfliche. Die Geb&dude gruppieren sich
um einen nach Osten zur freien Landschaft offenen Hof, welcher die Gemeinschafts- und
Kinderspielbereiche beherbergt.

Alle 25 Wohnungen werden barrierefrei nach DIN 18040-2 ausgefiihrt.

Die 50 notwendigen KfZ-Stellplatze werden von Norden von der Rosenheimer Stralle aus
erschlossen. In der Tiefgarage konnen 30 KfZ-Stellpldtze, und im Bereich der Zufahrt 20
oberirdische KfZ-Stellplatze nachgewiesen werden.

Alle Gebaude weisen unter Riickgriff auf die landliche Umgebung Lochfassaden, Satteldacher und
eine in den Obergeschossen holzverkleidete Fassade auf.

In den Freibereichen ist vor dem Hintergrund der Ortsrandlage und um angemessene
Wohnverhaltnisse  sicherzustellen eine intensive Durchgriinung mit Baum- und
Strauchpflanzungen vorgesehen.

Dieses Vorhaben ist im Rahmen einer Vorhabenbeschreibung sowie von Vorhabenpldanen sowie
eines Durchfiihrungsvertrages genauer definiert.
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B.2.1

B.2.2

Art der baulichen Nutzung

Das Planungsgebiet soll, entsprechend dem zugrunde liegenden Vorhaben, der Versorgung von
Neubeuern mit bezahlbarem Wohnraum dienen. Dies trdgt zu einer langfristigen, vitalen
Entwicklung des Ortes bei.

Das Planungsgebiet wird somit entsprechend dem Charakter der angrenzenden Bereiche als
Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO festgesetzt.

Nutzungen, die nach § 4 Abs. 3 ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen, wurden hier
ausgeschlossen, um Flachen Konkurrenzen mit der Primaren Intention Wohnen im
Planungsgebiet auszuschliefien.

In diesem Zusammenhang sollen jedoch auch fir eine Wohnnutzung notwendige
Begleitnutzungen wie Sie in §4 Abs. 2 Nr. 2 und 3 BauNVO allgemein zuldssig sind perspektivisch
ermoglicht werden.

Im aktuellen Vorhabenplan sind diese nicht vorgesehen. Jedoch regelt der Bebauungsplan auch
den Rahmen fiir moégliche zukiinftige Entwicklungen. So ware perspektivisch eine Anpassung des
Vorhabenplans im Hinblick auf die Anlagen nach §4 Abs. 2 Nr. 2 und 3 moglich.

Durch den Ausschluss der Nutzungen nach §4 Abs. 3 BauNVO ist auch den Rahmenbedingungen
des §13b BauGB mit einem Fokus auf Wohnen Genlige getan.

Da es sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt, sind dariiber hinaus
einschrankend nur solche Nutzungen zulassig, zu welchen sich der Vorhabentrdager im Rahmen
des Durchfiihrungsvertrages verpflichtet hat. Somit kann die aufgrund der Lage gegebene prazise
Steuerung der zuldssigen Nutzungen durch die Gemeinde sichergestellt werden.

MaR der baulichen Nutzung

Ziel der Planung ist eine moglichst flachensparende und zugleich an die dorfliche Umgebung
angepasste Bauweise. Um den Vollzug zu erleichtern und das stadtebauliche Konzept unabhangig
der Grundverhiltnisse zu fixieren, sind fir die Grundflache sowie die Hohenentwicklung fixe
Zahlen je Bauraum festgesetzt.

Das MaR der baulichen Nutzung wird definiert durch:
= maximal zuldssige Grundfldache GR je Bauraum
* maximal zuldssige Uberschreitung der Grundflidche durch Terrassen, Balkone und Loggien

* maximal zuldssige Uberschreitung der Grundfliche durch Garagen, Carports und Nebenan-
lagen im Sinne des § 14 BauNVO

* maximal zuldssige Uberschreitung der Grundflache durch Stellplatze, Zuwegungen und Zu-
fahrten

* maximal zuldssige Uberschreitung der Grundflache durch bauliche Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird

= maximal zuldssige absolute Oberkante der Wandhohe
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Maximal zuldssige Grundflache

Die zuldssige Grundflache wird als absolute Zahl festgesetzt. Da es sich um einen
vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt, scheint eine flichenbezogene Festsetzung liber
eine Verhaltniszahl (GRZ) nicht sinnvoll. Dariiber hinaus kann so das stadtebauliche Konzept mit
einem groReren Baukdrper im Westen und zwei etwas kleineren Baukorpern im Osten prazise
verankert werden.

Die zuldssige maximale Grundfliche von insgesamt 1.000 m? bildet im Wesentlichen die im
Rahmen des stadtebaulichen Konzepts bzw. des Vorhabens geplanten Hauptanlagen ab. Dariiber
hinaus ist ein kleiner Puffer fir An- und Umbauten bericksichtigt. Somit ist sichergestellt, dass die
Gebaude auch langfristig bei evtl. gednderten Anforderungen bestimmungsgemall genutzt
werden kdnnen.

Die Hauptgebiude sind mit einer Grundflache von 300, 320 bzw. 380 m? groRer als die Gebiude
der Umgebung. Dies ist jedoch durch den in §1a Abs. 2 BauGB verankerten sparsamen Umgang
mit Grund und Boden sowie die Notwendigkeit der Errichtung kleinerer, preiswerter Wohnungen
(demographische Entwicklung, Immobilienpreisentwicklung) gerechtfertigt. Gerade fir die
effiziente Organisation von Wohnungen sind Gebdude gewisser GréRe erforderlich. Im Ubrigen
wird auf Ziffer B.2.3 verwiesen.

Flr das Baugrundstiick ergibt sich somit eine zuldssige GRZ von ca. 0,28. Dies liegt weit unter dem
Orientierungswert nach §17 BauNVO fir Allgemeine Wohngebiete von 0,4.

Auf den Grundstiicken der Umgebung liegt die realisierte GRZ Gberwiegend bei ca. 0,16-0,24. So-

mit flgt sich die neu geplante Bebauung hinsichtlich der zulassigen Dichte bezogen auf die Grund-
flache in den umgebenden Bestand ein.

Auf die Festsetzung einer Geschossflache kann verzichtet werden, da die Kombination aus der
Festsetzung der Grundflache und der Héhenentwicklung den stadtebaulich wirksamen Baukérper
ausreichend bestimmt. Darliber hinaus ist die genaue Ausgestaltung der Baukdrper in sich durch
die Vorhabenpldne definiert.

Uberschreitungen

Bei der Quantitativen Festsetzung der Grundfliche je Bauraum wurden die stadtebaulich
vertraglichen Hauptbaukorper zu Grunde gelegt. Raumlich weniger pragende Elemente wie bei
Balkonen, Terrassen oder Loggien blieben jedoch auBen vor. Gerade im Rahmen von
Wohnnutzungen sind diese jedoch erforderlich, um ein angemessenes Wohnumfeld zu
garantieren. Da diese eine geringere Auswirkung auf die stadtebauliche Erscheinung haben,
kénnen hier entsprechende Uberschreitungen zugelassen werden. Dabei ist relevant, dass sich
diese Anlagen dem Hauptgeb&ude unterordnen. Dem folgend ist eine prozentuale Uberschreitung
der je Bauraum festgesetzten GR festgelegt.

Nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauGB darf die zulassige Grundflache durch Grundflachen von Garagen
und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und baulichen
Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird,
um bis zu 50 % Uberschritten werden.

Aufgrund der knapp bemessenen Grundflache (genaue Definition je Bauraum) in Kombination mit
den gerade im landlichen Raum notwendigen Stellpldtzen, der Zufahrt, des mit einer Tiefgarage
unterbauten Bereiches etc. reicht dies fir eine bestimmungsgemidfe Nutzung des
Planungsgebietes nicht aus.

Um einer im Hinblick auf das Ortsbild zu starken Bebauung und somit einem zu geschlossenen
Erscheinungsbild vorzubeugen, ist die zuldssige Uberschreitung der Grundfldche entsprechend
der stadtebaulichen Pragnanz der Anlagen in mehrere Stufen gestaffelt.
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Durch Garagen, Carports und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO darf die Grundflache bis
zu einer GRZ von 0,34 (iberschritten werden. Diese Anlagen besitzen in der Regel auch eine , dritte
Dimension”; sie haben den Charakter eines Gebdudes und pragen somit die wahrnehmbare
stadtebauliche Struktur.

Stellplatze, Zuwegungen und Zufahrten diirfen die Grundflache, liber die vorgenannten
Uberschreitungen hinaus, zusitzlich tberschreiten, da sie durch das Fehlen einer dritten
Dimension fir die stadtebauliche Anmutung des Quartiers weniger relevant sind. Hier ist eine
Uberschreitung bis zu einer GRZ von 0,66 zulissig.

Bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich
unterbaut ist, sind bis zu einer GRZ von 0,79 zulassig. Diese Anlagen haben stadtebaulich keine
Auswirkungen. Die Begrenzung dieser ist ausschlieRlich im Hinblick auf GroBbaumstandorte, die
Bodenfunktion, die Versickerung und das Grundwasser relevant.

Der Orientierungswert fir die Gesamtversiegelung von 0,6 (0,4 + 50%), welcher sich aus §17i.V.m.
§19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO ergibt, wird Gberschritten, der Maximalwert einer GRZ von 0,8 nach
§19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO jedoch eingehalten.

Die Uberschreitung des Orientierungswertes beruht unter anderem darauf, dass die
Eingriinungsflachen in Zusammenhang mit dem Bauvorhaben, der besseren Steuerung wegen als
Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt sind.
Diese Flachen sind nach §19 Abs. 3 BauGB nicht Teil des Baugrundstiicks und somit bei der GRZ-
Ermittlung nicht zu berticksichtigen. Bezieht man diese dennoch mit ein, ergibt sich eine GRZ von
0,66. Im Ubrigen wird die Uberschreitung dadurch relativiert, dass sich weite Teile der zul3ssigen
Uberschreitung auf Anlagen unter der Geldndeoberfliche beziehen und, soweit méglich, die
Zufahrten, etc. mit wasserdurchlassigen Beldgen auszufiihren sind.

Durch die Festsetzung einer maximal zuldssigen Versiegelung von 79 % des Baugrundstiicks ist
ausreichend Platz fir die Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers gegeben. Auch kann
eine der Umgebung entsprechende, lippige Durchgriinung entwickelt werden.

Da die zuldssige GRZ inkl. aller Uberschreitungen somit prizise festgesetzt wird, ist eine weitere
pauschale Uberschreitung im Sinne des § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO nicht zulassig.

Bau- Zulassige Zulassige Uber- Zulassige Uber- Zulassige Uber- Zulassige Uber- Zulassige Ge-
grund- Grundfla- schreitung durch schreitung durch schreitung durch schreitung durch samtversiege-
stlick che GR Terrassen, Bal- Garagen, Stellplatze, Zu- Anlagen unter- lung
(entspricht kone etc. Carports, fahrten und Zuwe- | halb der Geldnde- | (bei GRZ von)
GRZ) (entspricht GRZ) Nebenanlagen gungen oberflache
(bei GRZ von) (bei GRZ von) (bei GRZ von)
3.562 m? 1.000 m? 50 m? 161 m? 1.140 m? 463 m? 2.814 m?
(0,28) (0,30) (0,34) (0,66) (0,79) (0,79)

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Durch die Baurdaume sind lediglich die stadtebaulich bedeutsamen Baukanten bzw. Freiflachen
definiert. Durch das vorliegende Bebauungskonzept sind die Baurdume in GrofRe und Stellung
zueinander jedoch bereits sehr klar festgesetzt. Insgesamt sind die Baurdume nur geringfligig
groRer als die zuldssige Grundflache; ein gewisser Spielraum ist jedoch erforderlich und der
Tatsache geschuldet, dass sich im Zuge der weiteren Planung oder spateren Anpassungen noch
geringfligige Veranderungen ergeben kénnen.

Die Anordnung der Baukorper folgt dabei grundsétzlich dem stadtebaulichen Konzept mit drei von
der StralRe zuriickversetzten Baukorpern, welche sich um einen nach Osten zur Landschaft
offenen Hof gruppieren.
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Durch die heterogene Stellung der Baukorper zueinander fihren diese die weiter westlich
angrenzenden heterogenen Strukturen weiter und vermeiden mit der Umgebung nicht
vertragliche, hermetische Situationen.

Die beiden parallel zueinander liegenden, etwas klrzeren Baukdrper wurden hinsichtlich ihrer
zuldssigen Hohenentwicklung etwas niedriger als der langere Baukorper festgesetzt, um hier zum
Ortsrand hin eine Staffelung zu erzielen.

Uberschreitungen

Um die stadtebaulich besonders bedeutsamen Baukdrper moglichst genau definieren zu kénnen,
sind die Baurdaume in Abwagung mit einer gewissen Flexibilitdat moglichst klein gehalten.

Die Uberschreitung der (berbaubaren Grundstiicksfliche (Baugrenzen) kann durch, aus
stadtebaulicher Sicht weniger relevante, untergeordnete Balkone und Vordacher, auf 45 % der
entsprechenden Fassaden um bis zu 1,5 m zugelassen werden. Die betreffenden Anbauten
miussen dabei einen Mindestabstand von 2,0 m zur Grundstlicksgrenze einhalten.

Durch eine zulissige Uberschreitung der Baurdume durch Balkone und Vordacher 0.A. um 1,5 m
sollen den Wohnwert steigernde AuRenwohnbereiche ermoglicht werden. Gerade fir ggf.
mobilitdtseingeschrankte, adltere Menschen sind ausreichend groBe (barrierefrei), direkt der
Wohnung zugeordnete Freisitze von besonderer Wichtigkeit. Durch diese Festsetzung sind
Beeintrachtigungen fir die benachbarten Nutzungen bzw. zu groRe, das Ortsbild stérende
Gebaudeagglomerationen jedoch ausgeschlossen.

Da es sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt, konnen diese
Uberschreitungen auch allgemein zugelassen werden und bediirfen keiner Ausnahme. Die
Zulassigkeit ergibt sich insbesondere aus dem Vorhabenplan.

Hohenentwicklung

Die Hohenentwicklung wird durch die Festsetzung einer absoluten Oberkante der Wandhohe
Uber Normalhdhennull, differenziert nach Baurdaumen und Flachen fiir Nebenanlagen und
Garagen definiert.

Maximal zuldssige Oberkante der Wandhdhe

Die Oberkante der Wandhdhe OKwy wird als absolutes MaR Gber Normalhéhennull (DHHN 2016)
festgesetzt. Somit ist die Hohenentwicklung unveranderlich und eindeutig fir den jeweiligen
Bauraum festgesetzt. Die maximale Oberkante der Wandhohe ist dabei der gedachte Schnittpunkt
der Oberkante der Dachhaut mit der Ebene der AulRenseite der AuBenwand an der Traufseite der
Dacher. Bei Flachdachern ist die Oberkante der Wandhohe die Oberkante des oberen Abschlusses
der Attika bzw. der Absturzsicherung im Bereich der Attika. Diese eindeutige Hohendefinition
tragt auch zu einer wesentlich leichteren Handhabung des Bebauungsplans bei. Auf die
Festsetzung einer zusatzlichen Wandhdhe kann verzichtet werden, da die Oberkante der
Wandhaohe die stadtebauliche Anmutung ausreichend definiert.

Die drei Hauptgebaude staffeln sich in ihrer Hohe ab. Flr das westliche, langere Gebaude ist eine
maximale Oberkante der Wandhéhe von 461,20 m G NHN (DHHN 2016) festgesetzt. Dies
entspricht einer moéglichen Wandhoéhe von ca. 8,90 m. Aufgrund der Lage am Ortsrand und
hinsichtlich der Proportionen wurde die Hohe der beiden kiirzeren, 6stlichen Baukorper etwas
niedriger festgesetzt. Sie weisen eine zuldssige Oberkante der Wandhohe von maximal
459,90 m . NHN auf. Dies entspricht, bezogen auf das geplante Geldnde, etwa einer Wandhohe
von 7,60 m.

Diese Hohenentwicklung Ubersteigt den Hohenkanon der naheren Umgebung. Hier sind
Wandhohen von ca. 6,0-6,5 m vorhanden, jedoch liegt das Gelande dort zumeist etwas hoher, so
dass das Héhenprofil der Umgebung nur geringfiigig Giberschritten wird; diese Uberschreitung ist
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jedoch durch die Staffelung zum Ortsrand hin, aber auch durch den sparsamen Umgang mit Grund
und Boden gerechtfertigt.

Um barrierefreie Wohnungen, wie sie in einer alternden Bevdlkerung zunehmend bendétigt
werden, zur Verfligung stellen zu kénnen, ist insbesondere eine barrierefreie ErschlieBung notig.
Dafiir bedarf es bei einer mehrgeschossigen Bebauung, wie sie schon durch die Grundsatze des
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden angezeigt ist, eines Aufzugs. Um hier eine effiziente
und hinsichtlich der Kosten angemessene Losung zu finden, ist dementsprechend eine
dreigeschossige Bebauung erforderlich. Nur so kdnnen auch fiir breite Bevolkerungsschichten
erschwingliche Wohnangebote entstehen.

Im Hinblick auf das Orts- und Landschaftsbild ist jedoch durch die lppige Eingriinung und die
Einhaltung der Abstandsflachen der gemeindlichen Satzung gegeniiber den Flachen auBerhalb des
Bebauungsplans mit keinen negativen Auswirkungen zu rechnen. Auch durch die Hohenstaffelung
in Richtung Osten, zum Ortsrand hin, fligen sich die neuen Baukorper harmonisch in die
Gesamtansicht des Ortsrandes ein. Die Ausrichtung der beiden parallelen Baukorper sowie die
deutlich abgesetzten, niedrigeren Nebenanlagen (siehe unten) unterstitzen dies.

Hohe Nebenanlagen

Durch die Festsetzung einer maximal zuldssigen Oberkante der Wandhohe fiir die Flachen fir
Nebenanlagen, Garagen und Carports wird sichergestellt, dass sich diese Anlagen den
Hauptgebauden unterordnen. So wird ein angemessenes durch klare Baukoérper definiertes
Ortsbild sichergestellt. Auch kann so eine bessere Einbindung der Nebenanlagenflachen in die
Griinstrukturen erreicht werden.

Maximal zuldssige Oberkante FertigfuBboden

Entsprechend der 6rtlichen Bautradition soll das unterste Vollgeschoss mit der Gelandeoberflache
korrespondieren. So kann auch einem Nutzungsdruck auf die Untergeschosse mit
Begehrlichkeiten im Hinblick auf dem Ortsbild entgegenstehenden Lichtgraben etc.
entgegengewirkt werden. Dem folgend wird die maximale Oberkante des Fertigfulbodens des
untersten Vollgeschosses festgesetzt.

Im Planungsgebiet ist jedoch mit sehr hohen Grundwasserstanden im Bereich der heutigen
Gelindeoberkante zu rechnen. Dariiber hinaus kénnen lokale Uberschwemmungen im Rahmen
von Starkregenereignissen nicht ausgeschlossen werden. Dem folgend mussen die Gebaude bis
Uber das heutige Geldandeniveau hinaus wasserdicht ausgefiihrt werden. Gleichzeitig soll jedoch
eine barrierefreie ErschlieBung ermoglicht werden. Somit ist zumindest in moderatem Umfang
mit einer flachigen Aufschiittung des Geldndes zu rechnen.

In Abwagung dieser Aspekte ist die maximale Oberkante des FertigfuRbodens fir alle Baurdume
auf 452,50 m . NHN festgesetzt. Dies liegt ca. 50 bis 100 cm tber dem Urgelande.

Auf die Festsetzung einer Mindesthohe fir die Oberkante des FertigfuRbodens im Hinblick auf die
Gefahren von Starkregenereignissen wurde verzichtet, da hier je nach Lage auf den Grundstiicken
eine spezifisch andere Gefahrdung besteht, welcher sinnvoll auf Ebene der konkreten Umsetzung
begegnet werden kann.

Auf die ,Hinweise zum baulichen Schutz gegen Starkregenereignisse” welche der Satzung
beigefligt sind wird verwiesen.
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B.2.5 Abstandsflachen

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes, mit Ausnahme u. g. Abweichung, gilt die ,1.
Satzung zur Anderung der Satzung iiber abweichende MaRe der Abstandsflichentiefe”,
zusammen mit der ,Satzung lber abweichende MalRe der Abstandsflachentiefe gemald Art. 81
Abs. 1 Nr. 6 lit. a BayBO“, des Marktes Neubeuern in der aktuellen Fassung. Diese setzt tber die
Regelung des Art. 6 BayBO hinausgehende Abstandsflachentiefen fest.

Somit sind, insbesondere gegenliber den Flachen aullerhalb des Bebauungsplans, ausreichende
Abstinde gewahrleistet, um den Anforderungen hinsichtlich gesunder Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse, des Brandschutzes sowie des Nachbarschutzes zu geniigen. Unter Einhaltung
der Regelungen der gemeindlichen Satzung ist in den festgesetzten Baurdumen (wenn auch nicht
an allen Stellen gleichzeitig) aufgrund der gewahrten Ausnahmen (16m-Privileg) eine Ausnutzung
der maximalen Hohenentwicklung moglich.

Richtung Westen kann dabei die bestehende und gewidmete landwirtschaftliche Fahrt
entsprechend Art. 6 Abs. 2 Satz 2 BayBO bis zu deren Mitte in Anspruch genommen werden.

Sollte die Satzung aufgehoben werden oder anderweitig ihre Giltigkeit verlieren, gelten die
allgemeinen Regelungen der BayBO. Diese gewadhrleisten ebenfalls gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse; die Belange des Brand- und Nachbarschutzes sind sichergestellt. Durch die
generell gegenliber der Satzung kiirzeren Abstandsflachen im Rahmen der BayBO ware auch in
diesem Fall eine Ausnutzung der Baurdaume moglich.

Abweichende Regelungen zur Abstandsflachentiefe

Zwischen dem westlichen und dem norddéstlichen Bauraum darf die Abstandsflache entsprechend
Art. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO verkiirzt werden.

Durch diese Abstandsflachenverkiirzung wird eine vor dem Hintergrund des sparsamen Umgangs
mit Grund- und Boden dichte Bebauung ermdoglicht. Da es sich nur um eine ,Bebauungsplan
interne" Verkilrzung handelt konnen negative Auswirkungen im Rahmen der Hochbauplanung
sicher ausgeschlossen werden. Flachen aulRerhalb des Geltungsbereichs sind nicht betroffen.

Ein Abstand im Hinblick auf den Brandiiberschlag von 5,0 m ist durch die Baurdaume eingehalten.
In der Bauausfiihrung bedeutet dies, hinsichtlich der Zulissigkeit der Uberschreitung von
Baugrenzen nach § 5 (1), dass ein Mindestabstand von 5,0 m mit allen Bauteilen einzuhalten ist.
Dachiiberstande sind ebenfalls dementsprechend auszufiihren. Entsprechende Abweichungen
kdnnen mit speziellen Konstruktionen zugelassen werden. Dies regelt jedoch das
Bauordnungsrecht allgemeingiltig. Somit braucht es hier keine entsprechenden Regelungen im
Bebauungsplan.

Die Anforderungen an gesunde Wohnverhdltnisse nach Art. 45 Abs. 2 BayBO beziiglich
ausreichender Belichtung und Belliftung, kdnnen auch mit der verkirzten Abstandsflachentiefe
eingehalten werden.

Der Bereich der Abstandsflachenverkiirzung ist lediglich 16 m lang. Somit kénnen die Grundrisse
sinnvoll so organisiert werden, dass Aufenthaltsrdume durch Fenster an anderen
Fassadenbereichen ausreichend belichtet werden koénnen. Ggf. kénnen im Bereich der
Abstandsflachenverkirzung Rdume ohne Belichtungsanforderungen mit Tageslicht wie Bader
oder Treppenhduser angeordnet werden.

Von ausreichenden Belichtungsverhaltnissen kann in jedem Fall bei einem Lichteinfallswinkel von
45° zur Horizontalen ausgegangen werden. Somit bestehen entsprechende Zweifel aufgrund der
relativ geringen Baukdrperhéhe ohnehin nur im Erdgeschoss (mit Ausnahme kleiner Flachen
gegeniiber des Giebels). Auch bei Unterschreitung des 45° Winkels kénnen jedoch, je nach
genauen Rahmenbedingungen  (FenstergroRen, Fassadenfarbe etc.), ausreichende
Belichtungsverhaltnisse nach DIN 5034 erreicht werden. DIN 5034 ist zwar nicht bauaufsichtlich



Vorhabenbezogener BP Nr. 30 ,Genossenschaftliches Wohnen an der Rosenheimer StraRe” Seite 23 von 35

Markt Neubeuern Begriindung

B.2.6

eingefiihrt kann jedoch hilfsweise als Anhaltspunkt fir eine ausreichende Belichtung
herangezogen werden. Somit waren ggf. auch im Bereich der Abstandsflachenverkirzung zur
Belichtung von Aufenthaltsraumen notwendige Fenster moglich. Unbeschadet davon kénnen
jedoch, wie oben dargestellt, durch Grundrissorganisation in jedem Fall gesunde
Wohnverhaltnisse sichergestellt werden.

Garagen und Nebenanlagen

Um moglichst funktionsfahige, durchgiangige Grinraume und eine geordnete bauliche
Entwicklung zu gewahrleisten, sind im gesamten Plangebiet Garagen, Carports und Nebenanlagen
nach § 14 BauNVO, mit einer Grundflache Giber 5 m?, nur innerhalb der Flachen fir Nebenanlagen,
Garagen und Carports sowie den Baurdaumen zulassig. Somit werden die Nebenanlagen auf den
nordlichen und nordostlichen Geltungsbereich konzentriert. Dadurch entsteht ein
zusammenhangender, die Wohnbebauung umgebender und durchdringender Griinraum.

Insbesondere konnen so grolRere Nebenanlagenflichen direkt an der Grenze zur offenen
Landschaft ausgeschlossen werden.

Nebenanlagen mit einer Grundfliche unter 5 m? sind fur die Durchgingigkeit von Griinrdaumen
sowie fir die stddtebauliche Ordnung und Erscheinung als untergeordnet zu betrachten. Somit
sind sie auch auRerhalb der Bauraume und Flachen fir Garagen und Nebenanlagen zulassig.

Auch offene Stellplatze, offene nicht liberdachte Sitzbereiche (z.B. Terrassen), Stlitzmauern,
Einfriedungen, Zufahrten und Zuwegungen haben nur eine sehr geringe raumliche Auswirkung
und konnen somit unter Abwagung mit deren Funktionsanspriichen auch auRerhalb der
Baurdaume und Flachen fir Nebenanlagen, Garagen und Carports unterkommen. Sie storen
aufgrund ihrer begrenzten Hohe nicht die Durchgéngigkeit der Grinrdume und lassen keine
negative Auswirkung auf das Ortsbild erwarten.

Vor dem Hintergrund ihres speziellen Nutzungscharakters kdnnen in Abwadgung mit den Belangen
des Ortsbildes auch Kinderspielpldatze und in diesem Zusammenhang auch Kinderspielgerate
auBerhalb dieser Flachen zugelassen werden.

Fir Tiefgaragen bzw. Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick
lediglich unterbaut wird, mit einer Grundfliche Gber 5 m?, ist ebenfalls ein spezieller Bereich
zwischen den Gebduden festgesetzt. Diese Anlagen sind nur in diesem und den Baurdumen
zuldssig. Somit sollen die (ibrigen Grundstiicksbereiche im Hinblick auf die Versickerung und eine
angemessene Vegetation, insbesondere einer Bepflanzung mit Bdaumen, von untertdgigen
Stérungen freigehalten werden. Die fir die Tiefgarage erforderlichen Belliftungsschachte und
Bauwerke bis zu einer Hohe von 1,20 cm sind in diesen Flachen zuldssig. Aufgrund ihrer
begrenzten Hohe sind sie weniger storend fir das Ortsbild und somit auch auBerhalb der Flachen
fir Nebenanlagen, Garagen und Carports zulassig.

Entsprechende Anlagen mit einer Grundfldche unter 5 m? (z.B. Zisterne, Schichte etc.) sind hier
weniger relevant und kdnnen daher auf dem gesamten Baugrundstiick zugelassen werden.

Ein weiterer Grund fir die Einschrankung der Unterbauung des Grundstiicks ist die bestehende
Grundwassersituation. Das Grundwasser liegt sehr nahe der Geldndeoberflache. Der
Bemessungswasserstand ist nahezu identisch mit der heutigen Geldndeoberflache anzunehmen.
Somit greifen samtliche untertédgigen Anlagen in das Grundwasser ein. Durch diese Eingriffe,
insbesondere eine durchgehende Tiefgarage, entsteht eine Barriere im Grundwasserstrom,
welche zu Aufstauungen in diesem fiihrt. Um diese Aufstauungen moglichst gering zu halten, ist
eine entsprechende Einschrankung der unterbaubaren Flachen vorgenommen. Unter Einhaltung
der nun zuldssigen Flachen kann, entsprechend des dem Bebauungsplan beiliegenden
Gutachtens, der Grundwasseraufstau innerhalb vertretbarer Grenzen gehalten werden.
Insbesondere kdnnen so Beeintrachtigungen der Nachbargrundstiicke ausgeschlossen werden. Es
wird auf Ziffer B.4 verwiesen.
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Zur Wahrung des Gesamtbildes miissen Garagen und Nebenanlagen den Anforderungen an die
Dacher der Hauptanlagen genigen.

Um ortsbildschadlichen Situationen vorzubeugen, sind Miilltonnenstellpldtze in Haupt- oder
Nebenanlagen zu integrieren. Abweichend davon ist am Abholtag eine Bereitstellung der
Madlltonnen im Freien, innerhalb der o. g. Flachen z. B. nahe der Grundstiickszufahrt, zulassig.

Dacher
Dachform

Aus den lokalen Bautraditionen heraus und der umgebenden Bebauung entsprechend, ist der First
parallel der langeren Seite des Hauptbaukorpers auszurichten. Dies fiihrt auch tendenziell zu
niedrigeren, weniger markanten Dachern.

Zur Wahrung des Ortsbildes sind bei Dachflichen gréRer als 5 m? ausschlieRlich symmetrische
Satteldacher mit gleich geneigten Dachflachen und einer Dachneigung von 18 bis 30° zulassig.
Diese Festsetzung orientiert sich an der umgebenden Bebauung. Durch die Zuladssigkeit von
flacheren Dachern, d. h. ab 18° Dachneigung, sind auch niedrigere, weniger pragnante Dacher
moglich. Dariber hinaus kdnnen Dachrdume nicht uneingeschrankt fiir barrierefreie Wohnungen
genutzt werden, durch flachere Dacher, in Kombination mit héheren Kniestécken, kdnnen hier
jedoch die ungenutzten Dachrdaume minimiert werden.

Somit ist insgesamt ein harmonisches Ortsbild sichergestellt.

Dachflachen kleiner 5 m? sind fiir das Ortsbild als Ganzes weniger relevant. Somit kann hier auf
entsprechende Festsetzungen verzichtet werden.

Dachaufbauten

Der ortlichen Bautradition entsprechend sollen moglichst homogene, ruhige Dachflachen
entstehen. Dies ist im gegenstdndlichen Bereich aufgrund der zuldssigen Wandhohe von
besonderer Wichtigkeit. Um dies zu gewahrleisten sind ausschlieRlich technisch notwendige
Dachaufbauten wie:

* Kamine und Uberdachentliiftungen von Rohren,

= Solaranlagen, um die Nutzung regenerativer Energien zu férdern, sowie
= Dachflachenfenster

zul3ssig.

Durch die Zulassigkeit von Dachflachenfenstern soll eine praktikable Belichtung sowie eine
moglichst intensive Nutzung der Baukorper auch in den Dachbereichen, unter Abwagung mit den
Belangen des Ortsbildes ermdglicht werden. Damit ein einheitliches Gesamtbild bestehen bleibt,
miissen Dachflachenfenster in der Ebene der Dachhaut liegen. Sie diirfen maximal 10 % der
jeweiligen Dachflache ausmachen und sind, um ein ruhiges Erscheinungsbild zu gewahrleisten,
jeweils alle auf der gleichen Ho6he anzuordnen. Technisch zur Entrauchung notwendige
Dachflachenfenster sind in Abwadgung mit deren technischen Rahmenbedingungen hiervon
ausgenommen.

Um eine negative Beeintrachtigung des Erscheinungsbildes vor allem hinsichtlich der Lage am
Ortsrand zu vermeiden, sind, entgegen der Ortsgestaltungssatzung, Quergiebel, Dachgauben und
Dachaufbauten nicht zuldssig. Dacheinschnitte sind ebenfalls nicht zuldssig. Ziel ist es, eine der
landlichen Umgebung entsprechende, ruhige Dachlandschaft zu gewéhrleisten.
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B.2.8

Dachdeckung

Entsprechend der umgebenden Bebauung und aufgrund der regionalen Bautradition sind als
Dachdeckung nur Dachziegel oder Dachsteine in rétlichem oder rotbraunem oder grauem Farbton
zuldssig. Entgegen der Ortsgestaltungssatzung werden Blechdacher ausgeschlossen. Dies gilt nicht
fur Dachflachen kleiner als 5 m? wie beispielsweise Eingangsiiberdachungen, da diese eine
untergeordnete stadtebauliche Wirkung aufweisen.

Ebenfalls gilt dies nicht fiir Flachdacher und flach geneigte Dacher. Hier ist durch die getroffenen
Zulassigkeitseinschrankungen filir diese Dacher schon eine Unterordnung der Dachflachen
gegenliber dem Gesamtgebdude sichergestellt.

Dachiiberstinde

Die festgesetzten Dachiiberstinde orientieren sich an der umgebenden Bebauung und
entsprechen der regionalen Bautradition. Im Planungsgebiet sind etwas hohere Wandhohen als
in der Ortsgestaltungssatzung beriicksichtigt, zugelassen. Damit die Proportionen, hinsichtlich der
etwas groReren Kubaturen gewahrt bleiben, sind, abweichend von der Ortsgestaltungssatzung,
bei Hauptgebduden Dachiberstinde traufseitig von mindestens 1,0 m und ortgangseitig von
mindestens 1,20 m festgesetzt.

Bei Garagen und Nebenanlagen besteht die Gefahr, dass sie durch GbergrolRe Satteldacher sehr
wuchtig wirken. Deshalb ist, um auch hier die Proportion zwischen BaukoérpergréRe und
Dachflache zu wahren, ein geringerer Dachlberstand, und zwar von jeweils mindestens 0,5 m,
vorzusehen.

Dacher auf Garagen und Nebengebduden

Insbesondere gegenliber den (ibrigen Gebduden sollen Garagen und Nebenanlagen moglichst
wenig in Erscheinung treten und sich unterordnen. Deshalb sind sie auch mit Flachdachern oder
flach geneigten Dachern zuldssig.

Durch die Zulassigkeit von Griindachern soll, insbesondere unter Beriicksichtigung der
Grundwassersituation, eine Regenwasserriickhaltung unterstiitzt und eine angemessene
Gestaltung gesichert werden. Diesen Zielen folgt auch die Festsetzung einer Mindeststarke der
durchwurzelbaren Substratschicht von 10 cm. Den konstruktiven Rahmenbedingungen folgend
sind hier keine Dachliberstande erforderlich.

Aufgrund des untergeordneten Charakters dieser Anlagen sind hier keine negativen
Auswirkungen auf das Ortsbild zu erwarten.

Solaranlagen

Um eine nachhaltige Energieerzeugung zu ermoglichen, sind Solaranlagen unter gewissen
Rahmenbedingungen zur Wahrung des Ortsbildes zuldssig.

Um ein homogenes und ruhiges Erscheinungsbild der Gebaude und des Ortsbildes zu
gewadhrleisten, sollen sich die Solaranlagen dem Dach moglichst unterordnen. Solaranlagen sind
nur im Neigungswinkel der Dachhaut zuldssig und auf eine Solaranlagenflache je Dachflache
beschrankt. Ein Abstand zur Dachhaut ist nur im Rahmen des konstruktiv Notwendigen zuldssig.
Ein Herausragen der Solarflachen tiber Traufe, First oder Ortgang ist nicht zulassig.

Im Rahmen des Bebauungsplans werden aufgrund deren besonderer Wirkung Regelungen zu
Solaranlagen auf Dachern speziell getroffen. Solaranlagen an Fassaden etc. sind grundsatzlich
nicht ausgeschlossen. Fiir diese gelten die Regelungen der Ortsgestaltungssatzung.
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B.2.9 Einfriedungen

Das Planungsgebiet erweitert den bestehenden Siedlungskorpers von Neubeuern, dieser weist
eine landliche Pragung auf. Um den dorflichen und offenen Charakter im Planungsgebiet
fortzufihren und raumliche wie optische Barrieren zu minimieren, sind als Einfriedungen nur
Zaune aus Naturholz, mit Hecken aus Laubgehdlzen oder mit Laubgehdlzen hinterpflanzte
Maschendrahtzaune und Laubhecken zuldssig. Um das fiir die Allgemeinheit wahrnehmbare
Ortsbild zu schiitzen, sind Hecken auf der Verkehrsflache zugewandten Seite der Einfriedungen
zu pflanzen. Wo keine Verkehrsflache oder o6ffentlich zugdngliche Flache anliegt, ist dies
freigestellt.

Um hermetische ortsbildunvertragliche Situationen zu verhindern sind Mauern und massive
Pfeiler oder Sockel nicht zuldssig.

Das Planungsgebiet soll keine Barriere fiir Kleinsdugetiere etc. bilden. Daher sind Zdune ohne
Sockel auszufiihren und diirfen nicht eingegraben werden. Sie miissen einen Abstand von
mindestens 10 cm zum Boden haben.

Um einem angemessenen Ortsbild entgegenstehende Barrieren auszuschliefen, dirfen
Einfriedungen maximal 1,2 m hoch sein.

Um eine unnatiirliche Uberformung der Landschaft zu verhindern sind Stiitzmauern nur bis zu
einer Hohe von 0,5 m und einer Ldnge je Mauer von maximal 10,0 m zulassig. So kann auf die
Absturzsicherung verzichtet werden und StlUtzmauern bleiben Teil der Topographie. Zudem
werden rdumliche Barrieren durch iberhohe Abgrabungen und Gelandespriinge verhindert. Ein
festgesetzter Mindestabstand von 15 m soll fiir einen (iberlegten Umgang mit den Einzelmauern
sorgen und Reihungen verhindern.

Stlitzmauern missen einen Mindestabstand von 0,5 m zur Grundstlicksgrenze einhalten. Somit
sollen negativen Auswirkungen auf benachbarte Grundstiicke insbesondere im Hinblick auf den
Abfluss von Niederschlagswasser verhindert werden.

B.2.10 Verhaltnis zur Ortsgestaltungssatzung

B.3

Die Ortsgestaltungssatzung in der Fassung vom 18.05.2022 stellt einen allgemeingiltigen,
Ubergeordneten, auf die Gesamtgemeinde abgestimmten Rahmen fiir die bauliche Gestaltung
dar. Im Rahmen des hier gegenstandlichen Bebauungsplans kann eine genauere, auf die konkrete
Einzelsituation abgestimmte Regelung getroffen werden. Somit werden, wo diese
Einzelbetrachtung es rechtfertigt durch den Bebauungsplan von der Ortsgestaltungssatzung
abweichende Festsetzungen getroffen.

Im Ubrigen bleiben die értlichen Bauvorschriften der Ortsgestaltungssatzung unberiihrt.

Geadndert werden innerhalb des Geltungsbereichs insbesondere die 6rtlichen Bauvorschriften
Nr. 2.1 und 2.2, Nr. 3.1.5 bis 3.1.7, Nr. 3.4.1, Nr. 3.4.3 bis 3.4.7, Nr. 4.1 bis 4.2 sowie Nr. 5.2. Die
nicht gednderten ortlichen Bauvorschriften gelten unverandert weiter.

Griinordnungskonzept

Ziel des Griinordnungskonzeptes ist eine angemessene und qualitdtvolle Durchgriinung des
Planungsgebietes sowie ein harmonischer Ubergang zwischen der Bebauung und den
landwirtschaftlich genutzten Flachen bzw. der freien Landschaft in Richtung Osten und Siiden.

Um die geplante Bebauung gut in die umgebenden Fluren einzubetten und einen Puffer zu den
landwirtschaftlich genutzten Flachen zu schaffen, verlduft im Stidwesten, Stiden und Sidosten des
Planungsgebietes eine grofRere, zusammenhangende Flache mit Bindung zum Anpflanzen und
zum Erhalt von B&dumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen, die vorwiegend der
Eingrinung des Planungsgebietes dient. Entlang der Ostlichen Grundstlicksgrenze sowie im
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Westen im Bereich des ehemaligen Viehtriebweges befinden sich weitere, kleinere Flachen mit
der gleichen Festsetzung, ebenfalls in erster Linie zum Zwecke der Eingriinung.

Es soll ein lockerer Saum mit Strauchern und offenen Wiesenbereichen entwickelt werden, um
moglichst diverse Strukturen zu erhalten und eine den dorflichen Strukturen angemessene
Einbindung der Bauflachen in die Landschaft zu gewahrleisten. Um dies zu erreichen sind, je
angefangenen 100 m? Fliche, 3 Strducher (Laub) aus heimischen, standortgerechten Arten zu
pflanzen. Durch die Festsetzung von Mindestpflanzqualitdten ist ein zeitnahes Erreichen des
Entwicklungsziels der Flache sichergestellt. Die Flachen zwischen den Pflanzungen sind, um auch
okologischen Anspriichen gerecht zu werden als extensive Wiesenflachen zu entwickeln.

Um diesen Zielen gerecht zu werden und Nutzungskonkurrenzen vorzubeugen sind jegliche
bauliche Anlagen in diesen Bereichen unzulassig. Es sind lediglich begriinte Versickerungsmulden
zuldssig. In diesen kann nutzungsbedingt auch auf eine Wiesenansaat verzichtet werden. Dies ist
notwendig, um vor dem Hintergrund des Schutzes des lokalen Wasserhaushalts eine Versickerung
im Planungsgebiet zu ermdglichen. Darlber ist auch die grofRe, bereits natiirlich vorhandene
Mulde im sudlichen Planungsgebiet (ein trockengefallener Bachlauf) Teil der Flache zum
Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen. Diese Flache soll zwar nicht
zur Versickerung des im Planungsgebiet anfallenden Niederschlagswassers genutzt werden, aber
auch weiterhin als Puffer fir Starkregenereignisse, insbesondere Oberflachenzufliisse aus den
Ostlich angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen, fungieren.

Die o. g. Flachen werden durch begleitende Baumpflanzungen auf dem Baugrundstiick erganzt:
Um moglichst schnell und dauerhaft eine angemessene Begriinung sicherzustellen, sind
mindestens 15 heimische Laubbdume mit einer Endwuchshéhe von mindestens 10 m und einem
Stammumfang von 16-18 cm, sowie mindestens 3 heimische Laubbdume mit einer Endwuchshdhe
von mindestens 15 m und einem Stammumfang von 20-25 cm, zu pflanzen. Durch die Festsetzung
von zu erwartenden Endwuchshéhen von mindestens 10 und 15 m soll sichergestellt werden, dass
die Baume eine Relevanz fiir das Ortsbild entfalten und so fiir eine bessere Einbindung der neuen
Bebauung in die Umgebung sorgen. Auf die Festsetzung bestimmter Arten wurde verzichtet, um
innerhalb des Spektrums der heimischen Laubbdaume einen gréRBeren Spielraum zu geben und so,
im Hinblick auf den Klimawandel, einen moglichst robusten, diversen Gesamtbestand zu erhalten.

Im Planungsgebiet sind somit insgesamt mindestens ca. 18 neu zu pflanzende Baume festgesetzt.
Insgesamt wird so eine Uppige, qualitdtvolle, der landlichen Umgebung angemessene
Durchgriinung sichergestellt. Dies hat auch einen positiven Einfluss auf das Mikroklima
insbesondere in Zusammenhang mit vermehrt zu erwartenden Hitzeereignissen.

Um eine angemessene Flexibilitdt im Rahmen der Ausfiihrung zu gewahrleisten, sind auf Ebene
des Bebauungsplans keine genauen Baumstandorte festgesetzt. Insbesondere sind diese durch
den Vorhabenplan auch bereits definiert. GemaR der Art. 47 bis 49 des Gesetzes zur Ausfiihrung
des Burgerlichen Gesetzbuchs (AGBGB) miissen Baumpflanzungen jedoch einen Mindestabstand
von 2,0 m zur Grundsticksgrenze bzw. 4,0 m zu landwirtschaftlichen Flachen einhalten.
Insbesondere wird auch auf die Regelungen zu Strauchpflanzungen im AGBGB hingewiesen.

Samtliche Pflanzungen sind dauerhaft zu erhalten, zu pflegen und bei deren Ausfall entsprechend
zeitnah zu ersetzen. Somit soll die Grinqualitdt langfristig aufrechterhalten werden. Um die
angestrebte Qualitdt der Griinrdume moglichst schnell zu erreichen, haben die Pflanzungen in der
Herbstperiode nach der Baufertigstellung der einzelnen Geb&ude zu erfolgen.

Um auf moglichst vielen Flachen der Baugrundstiicke eine direkte Versickerung von
Niederschlagswasser zu gewahrleisten und so den Oberflachenabfluss zu vermindern, sind alle
befestigten Flachen mit versickerungsfahigen Beldgen auszufiihren. In Abwagung mit den hohen
Anspriichen, insbesondere in Zusammenhang mit der der Schneerdaumung etc. sind hier lediglich
die o6ffentlichen StraRenverkehrsfliche und 300 m? im Vorhabenbereich (z.B. Zufahrt zu den
Stellplatzen und der TG) ausgenommen.
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B.4

Nach Art. 7 Abs. 1 BayBO sind die nicht mit Gebauden oder vergleichbaren baulichen Anlagen
Uberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke wasseraufnahmefdhig zu belassen oder
herzustellen und zu begriinen oder zu bepflanzen, soweit dem nicht die Erfordernisse einer
anderen zulassigen Verwendung der Flachen entgegenstehen.

Bei einer Gesamtversiegelung des Baugrundstiicks von maximal 79 % bleiben ausreichend Flachen
fiir entsprechende Baumpflanzungen und Griinstrukturen erhalten. Insbesondere kommen die
Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen hinzu.

Um auch im Bereich der Tiefgarage (bzw. anderen Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache)
angemessene Grunstrukturen und Pflanzungen auch von Blischen oder kleineren Baumen
sicherzustellen, sind diese so auszufiihren, dass im Mittel eine Substratiiberdeckung von 60 cm
besteht. Bei Gefille kénnen geringere Uberdeckungen durch héhere Uberdeckungen an anderer
Stelle ausgeglichen werden. Dies hat auch positive Effekte im Hinblick auf die Riickhaltung von
Niederschlagswasser, gerade in Zusammenhang mit Starkregenereignissen.

In Bereichen, welche ohnehin durch Zufahrten und Nebenanlagen etc. Gberdeckt sind, kann auf
eine entsprechende Uberdeckung verzichtet werden. Hier kommen Pflanzungen ohnehin nicht in
Frage.

In Abwagung mit den technischen Notwendigkeiten des thermischen Gebdudeschutzes und einer
angemessenen Konstruktion sind im Bereich von Flankendammungen bis zu einem Abstand von
1,0 m zur AuRenwand von Gebiuden nur Uberdeckungen von im Mittel 45 cm notwendig. Diese
Bereiche kommen ohnehin weniger flr Strauch- und Baumpflanzungen in Frage.

Versickerung/Grundwasser/Starkregenereignisse

Versickerung / Niederschlagswasserentsorgung

Um den natirlichen Wasserkreislauf moglichst wenig zu beeinflussen, ist das Niederschlagswasser
von befestigten Flachen und Dachflachen direkt auf dem Baugrundstiick zu versickern. Ziel ist eine
moglichst naturnahe Versickerung (ber alle Bodenschichten, um die Funktion des Bodens als
Klimapuffer und Wasserspeicher aufrecht zu erhalten.

Aufgrund des hohen Grundwasserstandes ist dies im Planungsgebiet nur Gber Mulden maéglich.
Dem folgend ist dies im Bebauungsplan festgesetzt. Ein notwendiger Abstand zum
Grundwasserleiter kann durch Aufschiittungen erzeugt werden. Der Bebauungsplan steht dem
nicht entgegen.

Im Rahmen einer zuldssigen Maximalversiegelung des Baugrundstiicks von 79 % stehen auch
unter diesen ,erschwerten Bedingungen” ausreichend Flachen fiir eine Versickerung des
Niederschlagswassers direkt im Planungsgebiet zur Verfligung. Insbesondere, da auch in den
Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen eine Versickerung
moglich ist.

Ausweislich des dem Bebauungsplan als Anlage beiliegenden Baugrundgutachtens wird
empfohlen, an den geplanten Standorten fiir Versickerungsmulden vorab Schluckversuche
durchzufiihren, ggf. ist ein Bodenaustausch in diesen Bereichen erforderlich.

Im Rahmen des Bauvollzuges und der zugehorigen Entwasserungsplanung ist eigenverantwortlich
zu priifen, ob die NWFreiV angewendet werden darf. Darf diese nicht angewendet werden, ist fir
die Niederschlagswassereinleitung eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich und beim LRA
Rosenheim zu beantragen.

Bei der Versickerung in das Grundwasser sind die Vorgaben der "Technischen Regeln zum
schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser" (TRENGW)
einzuhalten. Soll von der TRENGW abgewichen werden, ist ein Wasserrechtsverfahren
durchzufiihren.
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Das Arbeitsblatt DWA-A 138 ,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von
Niederschlagswasser” ist zu beachten. Die Behandlungsbedirftigkeit des Niederschlagswassers,
hinsichtlich moéglicher Verschmutzungen ist ebenfalls in diesem Rahmen nachzuweisen. Hierzu
kann auf das Merkblatt DWA-M 153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser”
zurlickgegriffen werden.

Zur Reduzierung des Oberflachenabflusses sind befestigte Flachen mit Ausnahme der 6ffentlichen
StraRenverkehrsflaichen und eines gewissen Flachenanteils auf dem Baugrundstiick mit
versickerungsfahigen Belagen auszufiihren.

Im Rahmen der Gelandemodellierung ist darauf zu achten, dass durch die BaumaBnahmen die
Situation hinsichtlich des wild abflieRenden Oberflaichenwassers nicht negativ beeinflusst wird.
Um nachbarrechtliche Belange zu schiitzen, ist durch geeignete Mallnahmen sicherzustellen, dass
Niederschlagswasser vom Baugrundstiick nicht auf die Stralenverkehrsfliche oder die
Nachbargrundstiicke gelangt. Der §37 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) ist entsprechend zu
bericksichtigen.

Die Anlagen zur Ableitung von Niederschlagswasser sind so herzustellen und zu unterhalten, dass
der Wasserabfluss dauerhaft gewahrleistet ist. Sie sind von Abflusshindernissen wie Bebauungen,
Verfillungen, Anpflanzungen (lber die o. g. Bepflanzung hinaus), Zdunen oder &ahnlichem
freizuhalten. Die fir die Versickerung vorgesehenen Flachen sind vor Verdichtung zu schitzen,
um eine dauerhafte Funktionsfahigkeit zu gewahrleisten.

Starkregenereignisse und wild abflieBendes Oberflichenwasser

Im voralpinen Bereich ist vermehrt mit Starkregenereignissen zu rechnen. Deren Haufigkeit wird
durch den Klimawandel noch zunehmen. In deren Folge kann es zu wild abflieRendem
Oberflachen- bzw. Schichtwasser im Bereich der Bebauung kommen. Dieser Effekt wird durch die
vorliegenden Bodenverhéltnisse noch verstarkt.

Um Schdden in diesen Fallen moglichst vorzubeugen, sollten die Gebdude durch bauliche
Malnahmen moglichst an diese Gefahren angepasst werden. Die Oberkante des FertigfuRBbodens
des Erdgeschosses sollte jeweils mindestens 25 cm (ber anstehendem Gelande liegen.

Die Gebdude sollten bis mindestens OK FFB wasserdicht errichtet werden. Dabei sind
insbesondere Keller und Tiefgarage wasserdicht auszufiihren. Dies gilt auch fir Kelleréffnungen,
Licht- und Liftungsschachte, Zugange und Installationsdurchfiihrungen, etc. Insbesondere sollten
die Gebdude auch auftriebssicher konstruiert werden, um ein ,Aufschwimmen” der Keller auch
bei hohen Schichtwasser- und Grundwasserstanden zu verhindern.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans, insbesondere die Hohenfestsetzungen, lassen eine
entsprechende Konstruktion zu.

Im Rahmen von Starkregenereignissen kdnnen auch Zuflisse von Oberflichenwéassern von
AuRerhalb des Geltungsbereiches, insbesondere von den Ostlich angrenzenden
landwirtschaftlichen Flachen nicht vollstédndig ausgeschlossen werden.

Um hier zuséatzliche Sicherheit zu schaffen, wird der sidlich der Bebauung gelegene
Muldenbereich als Puffer fir Oberflachenwasser langfristig erhalten. Fiir eine Versickerung des
Oberflachenwassers im Planungsgebiet kann dieser nicht herangezogen werden.

Aufstau und Eingriffe ins Grundwasser

Der Bemessungswasserstand des Grundwassers liegt nahe der Geldndeoberflache. Im Rahmen
des Vorhabens ist eine Tiefgarage geplant. Zusammen mit dem Untergeschoss der angrenzenden
Neubauten ergibt sich ein durchgangiger Eingriff in den Grundwasserleiter mit einer Breite von
etwa 50 m.
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B.5

Eingriffe in das Grundwasser bedilrfen grundsatzlich einer Wasserrechtlichen Genehmigung
durch das LRA Rosenheim — Wasserrecht. Diese kann grundséatzlich erst auf Ebene der
Baugenehmigung erfolgen. Da es sich jedoch um einen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
handelt wird im Rahmen der Bebauungsplans grundsatzlich geprift, ob eine entsprechende
Genehmigung erfolgen konnte. Insbesondere muss sichergestellt werden, dass unzuldssige
Beeintrachtigungen der benachbarten Gebaude ausgeschlossen werden kénnen. Dem folgend
wurde fiir das Vorhaben durch Crystal Geotechnik (Projekt Nr. K235096, Bericht vom 23.03.2023)
eine Aufstauberechnung durchgefiihrt. Diese kommt zu folgendem Ergebnis:

Das Grundwasser fliellt in nordliche Richtung. Das Gebaude liegt somit voraussichtlich mit einem
Winkel von ca. 90° als Barriere im Grundwasserstrom.

Bei einer eingeschossigen Unterkellerung bzw. Tiefgarage ist mit einem Eingriff in den
Grundwasserleiter von maximal ca. 3,3 m (bei Ansatz eines HHW) auszugehen. Unter diesen
Rahmenbedingungen wurde im Vorfeld modellhaft der zu erwartende Grundwasseraufstau am
Gebdude ermittelt.

Aufgrund der groRen Hohe des Grundwasserleiters kann eine Unterstromung des Gebdudes
erfolgen (ca. 3,0 m Abstand zur Oberkante des Stauers). In Anstromrichtung kommt es in der Mitte
des Gebadudes zu einem Aufstau von maximal ca. 7 cm; zu den Réndern hin staut sich das
Grundwasser entsprechend weniger. Der Bebauungsplan kann also, insbesondere die
Unterbringung der Stellpldtze in einer Tiefgarage, umgesetzt werden, ohne einen unzulassigen
Aufstau zu erzeugen. Bis zu den Grundstlicksrandern ist davon auszugehen, dass kein
maRgebender Aufstau mehr gegeben ist.

Somit kann davon ausgegangen werden, dass eine entsprechende Wasserrechtliche Erlaubnis mit
hinreichender Wahrscheinlichkeit erteilt werden kann. Negative Auswirkungen auf die
benachbarten Grundstiicke kdnnen sicher ausgeschlossen werden.

Verkehrliche ErschlieBung / Stellplatze

Verkehrliche ErschlieBung:

Die verkehrliche ErschlieBung des Gebietes durch KfZ erfolgt ausschlieBlich Gber die bereits
bestehende Rosenheimer Stralle. AusbaumalRnahmen an dieser Strafle sind voraussichtlich nicht
erforderlich. Sie ist entsprechend ihrer heutigen Funktion als 6ffentliche Straenverkehrsflache
im Bebauungsplan festgesetzt.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde die zu erwartende Verkehrsbelastung auf der
Rosenheimer StraRe sowie die Auswirkungen des Vorhabens auf den StraBenverkehr untersucht.
Aufgrund der begrenzten GréBe des Vorhabens und dem nur untergeordneten
Verkehrsaufkommen auf der Rosenheimer StraRe wird davon ausgegangen, dass der entstehende
Verkehr aufgenommen werden kann. Ein entsprechendes Verkehrstechnisches Gutachten (BVR,
Juli 2022) liegt dem Bebauungsplan als Anlage bei.

Im Rahmen des Bebauungsplans ist eine auch mit der Richtlinie flr die Flachen fiir die Feuerwehr
konforme Zufahrt zum Baugrundstiick moglich. Eine Zufahrt von Miillfahrzeugen ist nicht
vorgesehen. Die Abholung am Abholtag erfolgt im Bereich der Grundstiickszufahrt auf der fiir eine
kleine Nebenanlage vorgesehenen Flache. Die Millabfuhr kann somit auf der Rosenheimer StralRe
bleiben.

Zur Vermeidung von Gefahren fir ausfahrende Fahrzeuge auf die Rosenheimer Stral3e ist an der
Ausfahrt des Vorhabenbereichs eine Flache festgesetzt, die in einer Hohe zwischen 0,8 und 2,5 m
Uber der Hohe der StraRRe freizuhalten ist. Grundlage hierfir sind freizuhaltende Sichtdreiecke.
Flr diese sind, aufgrund der Ortsrandlage, zwei unterschiedliche Geschwindigkeiten zu beachten.
AuBerhalb der Ortschaft ist eine Hochstgeschwindigkeit von 70 km/h und innerorts von 30 km/h
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zuldssig. Dem folgend sind nach RaSt06 Sichtdreiecke mit 3,0 m auf 110 m, und, in Gegenrichtung,
auf 30 m festgesetzt.

Flr FuRganger und Radfahrer ist zusatzlich ein direkter Zugang zur landwirtschaftlichen Fahrt an
der Westseite des Planungsgebiets moglich. Somit ist ein qualitatvoller Zugang zum Ortszentrum
gegeben.

Stellplatze:

Neubeuern liegt im landlichen Bereich und weist weitgehend nur Versorgungseinrichtungen des
taglichen Bedarfs auf. Der OPNV ist nur rudimentir vorhanden. Dem folgend besteht eine groRe
Abhangigkeit vom motorisierten Individualverkehr.

Im Markt Neubeuern besteht eine Stellplatz- und Garagensatzung. Dem folgend sind je Wohnung
zwei Stellplatze zu errichten.

Fiir das im Rahmen der Vorhabenplane und der Vorhabenbeschreibung festgeschriebene Konzept
mit insgesamt 25 Wohneinheiten ergibt sich, auf Grundlage der vorgenannten Satzung, ein
Stellplatzbedarf von insgesamt 50 Stellplatzen. Dies ist im Bebauungsplan festgesetzt.

GemaR der Garagen- und Stellplatzverordnung (GaStellV), Anlage, sollten bei
Mehrfamilienhdusern 10 % der erforderlichen Stellplatze fiir Besucher zur Verfligung gestellt
werden.

Im Rahmen der Vorhabenplanung sind 20 oberirdische Stellplatze und 30 Stellpldtze in der
Tiefgarage vorgesehen. Somit kbnnen ausreichend Stellplatze im Planungsgebiet nachgewiesen
werden. Insbesondere sind im Hinblick auf die Besucherstellplatze ausreichend oberirdische
Stellplatze vorhanden.

Infrastruktur:

Das Planungsgebiet schlieSt an einen bestehenden Siedlungskérper an. Dort liegen, im Bereich
der Rosenheimer Strale, die Leitungen fur Medien, Strom, Telekommunikation und Frischwasser
bereits vor. Der Abwasserkanal flr die benachbarte Wohnbebauung befindet sich im Bereich des
ehemaligen Viehtriebweges (Landwirtschaftliche Fahrt) westlich des Planungsgebietes.

Im Rahmen des Bauvollzuges kann das Planungsgebiet somit mit angemessenem Aufwand
angeschlossen werden.

Brandbekdampfung:

Teile des Planungsgebiets bzw. der Baurdume liegen weiter als 50 m von der nachsten
StraRenverkehrsflache entfernt. Dem folgend sind auf dem Grundsttick Flachen fiir die Feuerwehr
gemall Richtlinien, also Feuerwehrzufahrt und Feuerwehraufstellfliche erforderlich. Der
Bebauungsplan steht dem nicht entgegen. Insbesondere sind ausreichend versiegelte Flachen
zul3ssig.

Aufgrund der festgesetzten Wandhohen kann die Personenrettung voraussichtlich mit
Steckleitern erfolgen, so dass in dieser Hinsicht keine zusatzlichen Stellflaichen fir
Hubrettungsfahrzeuge oder Ahnliches benétigt wird.

Ein Wasseranschluss besteht in der Rosenheimer Stralle. Im Zuge des Bauvollzuges kann fiir das
Planungsgebiet ein Hydrantennetz etabliert, bzw. das in der Umgebung vorhandene
Hydrantennetz erweitert werden. Die konkrete Planung und die Festsetzung von Hydranten hat
im Rahmen des Bauvollzuges zu erfolgen.

Somit sind auf Ebene der Bauleitplanung ausreichende Rahmenbedingungen zur
Brandbekampfung erfiillt. Der konkrete Nachweis des Brandschutzes erfolgt im Rahmen des
Genehmigungsverfahrens des Einzelvorhabens bzw. des Bauvollzuges.
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Immissionsschutz

Im Rahmen des Vorhabens ist ausschlieBlich Wohnen vorgesehen. Die Schutzbedirftigkeit
entspricht somit einem Allgemeinen Wohngebiet. Aufgrund des angrenzenden allgemeinen
Wohngebietes ist somit davon auszugehen, dass durch das Vorhaben weder durch Emissionen
noch im Rahmen von Immissionen keine unzuldssigen Larmkonflikte beziglich des Anlagenlarms
entstehen. Aufgrund der sehr geringen zuséatzlichen Verkehrsbelastung von entsprechend des
verkehrstechnischen Gutachtens von ca. 63 - 109 KfZ-Fahrten Taglich ist mit keinen relevanten
Steigerungen im Hinblick auf den Verkehrslarm zu rechnen. Durch die heute geringe
Verkehrsbelastung der Rosenheimer Stralle und den sehr groflen Abstand zu starker befahrenen
StraRen konnen auch relevante Verkehrslarmbelastungen im Planungsgebiet ausgeschlossen
werden.

Ggf. ist kurzzeitig mit Immissionen durch die Bewirtschaftung der angrenzenden
landwirtschaftlich genutzten Flachen zu rechnen. Diese sind, so sich diese innerhalb der zuladssigen
gesetzlichen Rahmenbedingungen bewegen hinzunehmen.

Landschaftliches Vorbehaltsgebiet

Wie unter Ziffer A.5.8 aufgeflhrt, liegt das Planungsgebiet in einem landschaftlichen
Vorbehaltsgebiet. Nach Regionalplan 18 3.1 (Z) sind landschaftliche Vorbehaltsgebiete, Gebiete
in denen den Belangen des Naturschutzes und der Landschaftspflege besonderes Gewicht
zukommt. In diesen sollen die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts und das Landschaftsbild
nachhaltig gesichert werden. Die Charakteristik der Landschaft und ihrer Teilbereiche soll erhalten
werden. GroBere Eingriffe in das Landschaftsgeflige sollen vermieden werden, wenn sie die
Okologische Bilanz deutlich verschlechtern.

Das betreffende Landschaftsschutzgebiet befindet sich nicht nur im Bereich von offenen
Landschaftsflachen, sondern beinhaltet nahezu den gesamten bebauten Bereich der Ortsteile
Altenmarkt, Froschenthal und Hepfengraben der Gemeinde Neubeuern. Somit ist als
Charakteristik innerhalb des landschaftlichen Vorbehaltsgebiets in diesem Bereich ein
Nebeneinander von Kompakten Siedlungsflaichen mit flachen, weiten und offenen
landwirtschaftlichen Flachen zu unterstellen. Im Bereich des hier gegenstandlichen Vorhabens
ragt die landwirtschaftlich genutzte Flache weit in den eigentlichen Siedlungskorper hinein. Diese
kleinteilige Gliederung steht dabei im Kontrast zu den nordlich angrenzenden weithin offenen
landwirtschaftlichen Flachen. Eine Bebauung in diesem Bereich hat somit keine negativen
Auswirkungen auf das Landschaftsbild als Ganzes. Dies gilt insbesondere, da die Bebauung den
bestehenden Bebauungsbereich organisch weiterentwickelt und direkt an diesen angrenzt.
Aufgrund der heute intensiven landwirtschaftlichen Nutzung der Flache sowie der Arten- und
Strukturarmut dieser ist kein besonderer 6kologischer Wert zu unterstellen. Somit kann eine
deutliche Verschlechterung der 6kologischen Bilanz ausgeschlossen werden.

Darliber hinaus sollen nach Regionalplan 18 3.1 (Z) wertvolle Lebensraume fiir gefahrdete Tier-
und Pflanzenarten besonders geschiitzt werden. Die ist jedoch im Planungsgebiet nicht
einschlagig, da ausweislich entsprechender artenschutzrechtlicher Untersuchungen (vgl. A.5.9)
bereits heute keine entsprechenden Lebensraumbedingungen fiir geschitzte Arten vorliegen.

Insgesamt kann somit die Entwicklung unter Abwagung aller Belange auch unter besonderer
Gewichtung der Belange des landschaftlichen Vorbehaltsgebiets umgesetzt werden.

Klimaschutz und Klimaadaption

Anpassung an den Klimawandel

Durch die Begrenzung der Versiegelung, insbesondere die Unterbringung der Stellplatze in zwei
Ebenen (ebenerdig und Tiefgarage) wird die notwendige Versiegelung insgesamt reduziert. Somit
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bleibt die klimadampfende Wirkung des Bodens in weiteren Bereichen erhalten und es verbleiben
groRere Flachen zur direkten Versickerung des Niederschlagswassers (Starkregenereignisse).

Dies wird durch die Festsetzung, eines Grol3teils der versiegelten Flachen, mit Ausnahme der
offentlichen StraRenverkehrsflachen, mit wasserdurchlassigen Beldgen herzustellen, unterstiitzt.

Umfangliche Festsetzungen zu Baumpflanzungen und zur Eingriinung fihren langfristig zu einer
Verschattung und einer klimadampfenden Wirkung im Planungsgebiet.

Durch die getroffenen Hohenfestsetzungen ist eine entsprechend hochwasserangepasste
Bauweise (Lokale Hochwasser durch vermehrt auftretende Starkregenereignisse) moglich.

Die im Sliden befindliche Gelandemulde bleibt langfristig als Puffer flir Starkregenereignisse
erhalten.

Die Zuldssigkeit von begriinten Flachdachern im Bereich von Nebenanlagen und Garagen
reduziert den Oberflachenabfluss und fihrt durch Verdunstung zu positiven Effekten auf das
Mikroklima. Dies gilt auch fir die festgesetzte Mindestliberdeckung von Tiefgaragen. Somit kann
in diesen Bereichen auch bei langeren Trockenperioden besser eine Bodenfunktion im Sinne einer
angemessenen Vegetation und Verdunstung sichergestellt werden.

Klimaschutz (Mitigation)

Das stddtebauliche Konzept sieht drei kompakte Baukorper zur Unterbringung von
Geschosswohnungsbau vor. Somit kdnnen flachensparende und bedarfsorientierte (kleinere)
Wohneinheiten entstehen. Dies fiihrt tendenziell zu einer Reduktion des je Einwohner in
Anspruch genommenen Baulandes. Weiter ermdoglicht dies eine Minderung des notwendigen
laufenden Verbrauchs flir Heizenergie sowie der Primarenergie zur Erstellung der Gebaude.

Durch die Erweiterung und Abrundung eines bestehenden Siedlungskdrpers wird mittelbar neuen
Entwicklungen in heute unbebauten, zusammenhangenden Naturrdumen vorgebeugt.

Wechselwirkungen mit dem Bundes-Klimaschutzgesetz

GemaR §13 Abs. 1 Bundes-Klimaschutzgesetz (KSG) missen die Trager 6ffentlicher Aufgaben und
somit auch der Markt Neubeuern, bei ihren Planungen und Entscheidungen den Schutz vor den
Auswirkungen des weltweiten Klimawandels, die Erfillung der nationalen Klimaschutzziele sowie
die Einhaltung der europdischen Zielvorgaben (vgl. § 1 KSG) berlicksichtigen.

Um diese Ziele, insbesondere den Anstieg der globalen Durchschnittstemperatur auf deutlich
unter 2 Grad Celsius und moglichst unter 1,5 Grad Celsius gegeniliber dem vorindustriellen Niveau
zu begrenzen, sind im KSG Reduktionsziele, bzw. absolute Ziele fiir den AusstoR von
Treibhausgasen fiir unterschiedliche Bereiche festgesetzt (vgl. §3 und §3a KSG).

Im Rahmen der Bauleitplanung ist daher die Frage in den Blick zu nehmen, ob und inwieweit diese
Einfluss auf die Treibhausgasemissionen hat und die Erreichung der Klimaziele gefahrden kann.

Eine Ermittlung der Auswirkungen kann, da es sich um einen Bebauungsplan handelt und somit
nur ein baulicher Rahmen vorgegeben wird, nur qualitativ und nicht quantitativ erfolgen. Die
genaue quantitative Bezifferung des Treibhausgasaufkommens kann erst auf Ebene des
tatsachlichen Bauvollzuges und Betriebes erfolgen.

Aufgrund des sehr kleinen Planungsumgriffs ist eine direkte Auswirkung auf die bundesweiten
Ziele des KSG weitgehend ausgeschlossen.

Durch die Moglichkeit zur Nutzung von Solarenergie ist den Reduktionszielen des Sektors 1
,Energiewirtschaft” durch den Bebauungsplan Rechnung getragen.

Auf die Sektoren 2 ,Industrie” und 6 ,Abfallwirtschaft und Sonstiges” ergeben sich durch die
Planung keine Auswirkungen.
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Die in Abwagung mit der landlichen Umgebung relativ kompakten Baukorper stehen der
Erreichung der Ziele des Sektors 3 ,,Gebdude” nicht entgegen.

Der Bereich befindet sich in engen raumlichen Zusammenhang mit den (brigen Ortsbereichen
von Neubeuern und den dort befindlichen Infrastruktureinrichtungen. Somit bietet der Standort
gute Voraussetzungen fiir die Reduktion des Verkehrs und die vermehrte Nutzung des
Umweltverbundes (OPNV, FuR- und Radverkehr). Dem folgend steht die Planung der Erreichung
der Ziele des Sektors 4 ,Verkehr” nicht entgegen.

Im Hinblick auf den Sektor 5 , Landwirtschaft” wird landwirtschaftliches Griinland in geringem
Umfang Uberbaut. Dies hat jedoch keine Auswirkungen auf die entsprechenden Reduktionsziele
des KSG.

Von einer Uberplanung als Bauland sind im Planungsbereich ausschlieRlich heute
landwirtschaftliche Flichen betroffen. Waldflichen als natiirliche Klimasenken o.A. sind nicht
betroffen. Auch sind keine Moorbdden oder Ahnliches betroffen. Somit steht die Planung auch
den Zielen des KSG fiir den Sektor 7 ,Landnutzung, Landnutzungsanderung und Forstwirtschaft”
nicht entgegen.

Insgesamt kann somit die Planung unter Abwéagung der generellen Planungserfordernis auch vor
dem Hintergrund der Ziele des KSG umgesetzt werden.

Wesentliche Auswirkungen der Planung

Zusammenfassend kénnen die Auswirkungen der Planung wie folgt beschrieben werden:
= Umwandlung von landwirtschaftlich genutzten Flachen in Allgemeines Wohngebiet

= Schaffung eines kompakten Wohnquartiers mit verschiedenen Wohntypologien

= Arrondierung der bestehende Siedlungsstruktur des Ortes in Richtung Osten

= Grinordnerische Einbindung der neuen Bebauung

Flachenbilanz
Flachenbezeichnung Flache ca. Ges:r::;:cahr::::
Nettobauland (maRgebliche Baugrundstiicke) 3.562 m? 83%
Flachen mit Bindung fiir die Bepflanzung 679 m? 16 %
Offentliche StraRenverkehrsfliche 57 m? 1%
Bruttobauland (Planungsgebiet): 4.298 m? 100 %

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

C.2

C3

Der hier gegenstandliche vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 30 ,Genossenschaftliches
Wohnen an der Rosenheimer StraRe" wird entsprechend § 13b i.V.m. § 13a und § 13 BauGB im
beschleunigten Verfahren aufgestellt. Nach § 13 Abs. 3 BauGB wird hier von der Durchfiihrung
einer Umweltpriifung, einem Umweltbericht sowie einer zusammenfassenden Erklarung
abgesehen.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Der Bebauungsplan Nr. 30 ,,Genossenschaftliches Wohnen an der Rosenheimer Stralle” wird im
Verfahren nach § 13b i.V.m. § 13a und § 13 BauGB aufgestellt. Somit gelten nach
§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB Eingriffe, die aufgrund des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im
Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Somit
entsteht kein weiteres Ausgleichserfordernis.

Artenschutzrechtliche Belange

Die Belange des speziellen Artenschutzes wurden im Rahmen einer , Artenschutzfachlichen
Einschatzung” am 05.07.2022 durch Steil Landschaftsplanung, Julia Steil, untersucht. Diese liegt
dem Bebauungsplan als Anlage bei. Das Ergebnis kann wie folgt zusammengefasst werden:

,Das Plangebiet selbst weist nur eine geringe Habitateignung auf. Ein Vorkommen von nach FFH-
Richtlinie Anhang IV geschitzten Saugetieren (beispielsweise Fledermause, Haselmaus, Biber,
Fischotter) kann ausgeschlossen werden. Fir Vogel ist das Gebiet evtl. als Nahrungshabitat
geeignet. Eine Eignung als Bruthabitat fliir Geholz- oder Hohlenbriiter besteht aufgrund des
Fehlens geeigneter Gehdlze nicht. Fir Offenlandbriiter ist das Gebiet zu beengt, weiterhin ist die
Auspragung der Flache selbst, sowie der Umgebung als Intensivgriinland wenig als Bruthabitat
geeignet. Aus der Artengruppe der Kriechtiere ist ein Vorkommen der Zauneidechse (Lacerta
agilis) evtl. im Grenzbereich zu den westlich gelegenen Hausgarten moglich. Dabei handelt es sich
allenfalls um wandernde Einzeltiere, da im Plangebiet selbst die essentiellen Habitatbedingungen
aufgrund der intensiven Griinlandnutzung nicht gegeben sind. Vorkommen solcher Einzeltiere
kénnen meist am dérflichen Ortsrand (Ubergang Hausgérten — landwirtschaftliche Fldche) nicht
ausgeschlossen werden. Bei einer Bebauung wird das natirliche Tétungsrisiko jedoch nicht
signifikant erhoht.

Planungsrelevante Amphibien, Fische, Libellen, Ké&fer, Schmetterlinge, Weichtiere und
GefalRpflanzen konnen aufgrund fehlender Habitate ausgeschlossen werden.

Weiterfihrende Kartierungen sind fiir dieses Baugebiet nicht erforderlich. VerstéRe gegen die
artenschutzrechtlichen Verbote des § 44 BNatSchG sind durch eine Bebauung nicht zu erwarten.”

Ausfertigung

Mit Beschluss des Marktgemeinderates vom ..........cccueeeeeee. wurde der vorhabenbezogene
Bebauungsplan Nr. 30 "Genossenschaftliches Wohnen an der Rosenheimer StralRe" in Fassung
VOM .iiiiiieeeeeee e, gem. § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

(Siegel)

Christoph Schneider, 1. Blrgermeister



