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1. Einleitung

Die nachfolgende zusammenfassende Erklarung gemal § 6a Abs. 1 BauGB beschreibt die Art und
Weise, wie die Umweltbelange sowie die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung
im Rahmen des Verfahrens der 4. Anderung des Flichennutzungsplans beriicksichtigt und aus
welchen Griinden der Plan nach Abwéagung mit den in Betracht kommenden, anderweitigen
Planungsmoglichkeiten gewahlt wurde.

2. Lage und Ziel der Flaichennutzungsplandnderung

Der Anderungsbereich liegt am nord-dstlichen Rand des Ortsteils Altenmarkt der Marktgemeinde
Neubeuern, etwa 1,2 km nordwestlich des Ortszentrums. Die Flachen innerhalb des Umgriffs sind
heute landwirtschaftlich genutzte Griin und Ackerflachen.

Das Planungsgebiet wird nordwest- und westseitig von bestehenden Siedlungsstrukturen
(Allgemeines Wohngebiet) begrenzt. Im Norden grenzt das Plangebiet an die Rosenheimer StralRe;
jenseits dieser befinden sich landwirtschaftlich genutzte Flachen und weitere Wohnbebauung. Im
Osten und im Stiden wird das Planungsgebiet durch landwirtschaftlich genutzte Flachen begrenzt.
Im Stidosten befindet sich ein Feldgeh6lz mit umgebender, von Schilf und Brennnesseln gepragter
Feuchtflache.

Hinsichtlich der Planungstiefe des Flachennutzungsplans wird auf eine parzellenscharfe
Darstellung der betroffenen Flurstiicke verzichtet. Mit Hinblick auf die Verortung sind bei der
gegenstiandlichen Anderung das FISt-Nr. 535 und Teilflichen der FISt-Nrn. 536, Gemarkung
Neubeuern, betroffen. Der Anderungsbereich weist eine GroRe von ca. 0,42 ha auf. Er hat eine
Ausdehnung in Nord-Stid-Richtung von ca. 124 m und in Ost-West Richtung von ca. 58 m.

Ziel der 4. Anderung des Flichennutzungsplans ist die Schaffung der planungsrechtlichen
Voraussetzungen zur Realisierung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 30
,Genossenschaftliches Wohnen an der Rosenheimer Strafle”. In Erweiterung des westlich
angrenzenden Allgemeinen Wohngebietes in moderatem Umfang sollen notwendige
Wohnbauflachen erméglicht werden. MaRnahmen zur Durchgriinung sollen einen natirlichen
Ubergang am Ortsrand hin zu den freien Landschaftsraumen schaffen.

Dem stddtebaulichen Konzept folgend, wird der bestehende Siedlungskérper im Ortsteil
Altenmarkt, im Zuge der beabsichtigen Anderung, im Anschluss an die bestehende Bebauung in
Richtung Osten bzw. Sldosten erweitert. In diesem Bereich sollen neue Wohnbauflachen
entwickelt werden.

Der Anderungsbereich ist, aufgrund seiner bisherigen Nutzung als landwirtschaftliche Fliche,
nicht erschlossen; die gegenstdndliche Flache eignet sich jedoch besonders fiir eine moderate
Erweiterung des Siedlungsgefiiges durch neue Wohnbauflachen, da diese an die 6ffentliche
Verkehrsflache der ,Rosenheimer StralRe” anliegt.

Entlang der westlichen Grenze sowie zusatzlich im Sliden im Bereich der bestehenden Mulde
sollen Griinflachen eine Einbindung des Ortsrandes in das Landschaftsbild sicherstellen. Diese
kdnnen durch weitere Griinstrukturen im Rahmen der Wohnbauflachen ergdnzt werden.
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3. Verfahrensablauf

Der Marktgemeinderat Neubeuern hat in der Sitzung vom 22.08.2023 die 4. Anderung des
Flachennutzungsplans gem. § 8 Abs. 3 BauGB beschlossen. Der Beschluss wurde am 31.08.2023
ortsiblich bekannt gemacht. Die Bekanntmachung des Anderungsbeschlusses hat in der Zeit vom
31.08.2023 bis 23.10.2023 stattgefunden.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB zum Vorentwurf der 4.
Anderung des Flichennutzungsplans in der Fassung vom 07.08.2023 hat in der Zeit vom
23.10.2023 bis 23.11.2023 stattgefunden. Dies wurde am 20.10.2023 ortsiblich bekannt
gemacht. Die friihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
gem. § 4 Abs. 1 BauGB zum Vorentwurf der 4. Anderung des Flichennutzungsplans in der
Fassung vom 07.08.2024 hat mit Schreiben vom 23.10.2023 bis 23.11.2023 stattgefunden.

Im Rahmen dieses Verfahrens gingen 2 Stellungnahmen mit Einwénden bzw. AuRerungen aus der
Offentlichkeit und 11 Stellungnahmen mit Einwdnden bzw. AuRerungen von Behérden und
sonstigen Tragern offentlicher Belange ein. Die 5 Stellungnahmen mit Einwanden von Seiten der
Trager 6ffentlicher Belange waren im Einzelnen von:

Regierung von Oberbayern - Hohere Landesplanung; Regionaler Planungsverband
Sudostoberbayern; Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege; Landratsamt Rosenheim -
Bauleitplanung; Wasserwirtschaftsamt Rosenheim

In seiner Sitzung vom 12.03.2024 hat der Marktgemeinderat Neubeuern die Abwéagung dieser
Stellungnahmen beschlossen. In der gleichen Sitzung hat der Marktgemeinderat den Billigungs-
und Auslegungsbeschluss zur Planung mit beschlossenen Anderungen in der Fassung vom
29.02.2024 fiir die Verfahren nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB gefasst.

Der Entwurf der 4. Anderung des Flichennutzungsplanes mit Begriindung und Umweltbericht in
der Fassung vom 29.02.2024 sowie den vorliegenden wesentlichen umweltbezogenen
Informationen wurde gem. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 30.04.2024 bis 03.06.2024 im
Internet veroffentlicht und offentlich ausgelegt. Dies wurde am 24.04.2024 ortsiblich bekannt
gemacht. Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden gem. § 4 Abs. 2 BauGB
zum Entwurf der 4. Anderung des Flichennutzungsplanes mit Begriindung und Umweltbericht in
der Fassung vom 29.02.2024, sowie den vorliegenden wesentlichen umweltbezogenen
Informationen, mit Schreiben vom 30.04.2024 bis 03.06.2024 beteiligt.

Im Rahmen dieses Verfahrens ging 1 Stellungnahme mit Einwanden bzw. AuRerungen aus der
Offentlichkeit und 11 Stellungnahmen mit Einwdnden bzw. AuRerungen von Behérden und
sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange ein. Die 4 Stellungnahmen mit Einwanden von Seiten der
Trager offentlicher Belange waren im Einzelnen von:

Regierung von Oberbayern - Hohere Landesplanung; Regionaler Planungsverband
Sidostoberbayern; Landratsamt Rosenheim - Untere Naturschutzbehorde;
Wasserwirtschaftsamt Rosenheim

In seiner Sitzung vom 09.07.2024 hat der Marktgemeinderat Neubeuern die Abwéagung dieser
Stellungnahmen beschlossen. In der gleichen Sitzung hat der Marktgemeinderat die 4. Anderung
des Flachennutzungsplans mit Begriindung und Umweltbericht in der Fassung vom 02.07.2024
unter Beriicksichtigung der Wiirdigung der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung festgestellt.

Das Landratsamt Rosenheim hat die 4. Anderung des Flichennutzungsplans mit dem Bescheid
vom 11.09.2024., AZ 31 -7 C30-014, gem. § 6 BauGB genehmigt.
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4. Beriicksichtigung der Umweltbelange

Die einzelnen Umweltbelange sind maRgeblich im Zuge der Umweltprifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB ermittelt worden. Die Ergebnisse dieser Prifung wurden in einem
Umweltbericht dargelegt. Dieser liegt als Teil der Begriindung der 4.Anderung des
Flachennutzungsplans bei:

Das Planungsgebiet liegt in der naturrdumlichen Haupteinheit Voralpines Moor- und Hugelland
(D66) im Naturraum Inn-Chiemsee-Hiigelland (038). Im Anderungsbereich und dessen
unmittelbarer Umgebung sind weder kartierte Biotope noch sonstige naturschutzrechtliche
Schutzgebiete vorhanden (FFH-Gebiete, Natura 2000 Gebiete etc.). Aufgrund der Entfernung und
der dazwischenliegenden Wohnbebauung bestehen keine Wechselwirkungen mit dem
Anderungsbereich.

Der Anderungsbereich liegt in einem im Regionalplan 18 groRflachig verzeichneten,
landschaftlichen Vorbehaltsgebiet. Dieses nimmt jedoch auch weite Teile des Siedlungsgebiets
von Neubeuern, insbesondere den gesamten Ortsteil Altenmarkt ein. Das Arten- und
Biotopschutzprogramm des Landkreises Rosenheim enthilt fiir den Anderungsbereich und
dessen ndahere Umgebung keine flachenbezogenen MalRnahmen.

Im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung wurden die Belange des speziellen Artenschutzes
durch Steil Landschaftsplanung untersucht und die Ergebnisse in einer , Artenschutzfachlichen
Einschatzung”, Stand 05.07.2022, zusammengefasst. Diese liegt als Anlage bei. Dabei konnten
keine laut FFH-Richtlinie Anhang IV geschiitzten (saP-relevanten) Tier- und Pflanzenarten im
Planungsgebiet nachgewiesen werden bzw. bestehen aufgrund der intensiven
landwirtschaftlichen Nutzung keine entsprechenden Lebensraumbedingungen. VerstoRe gegen
die artenschutzrechtlichen Verbote des § 44 BNatSchG sind durch eine Bebauung somit nicht zu
erwarten.

Insgesamt sind somit fiir das Schutzgut Lebensraume und Arten zusammenfassend aufgrund der
Wertigkeit der strukturarmen Bestandsflachen Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

Durch die Ausweisung neuer Flachennutzungen gehen im moderaten Umfang landwirtschaftlich
genutzte Griinflichen verloren, welche weder struktur- noch artenreich sind. Etwa 4000m?
intensiv genutzte Griinlandflachen mit geringer Wertigkeit entfallen als Lebensraum fiir Flora und
Fauna. Da kein Baumbestand auf der Flache vorhanden ist, sind keine Fallungen erforderlich.

In den erforderlichen Ausgleichsflichen (Okokonto) findet eine Aufwertung von geringer wertigen
Wald-Biotopnutzungstypen zu hoherwertigen Kiefern-Moorwaéldern bzw. Bergkiefern
Moorwaldern statt.

Fir das Schutzgut Flache sind, aufgrund der geringen Gesamtflache, trotz hoher Dichte und
hohem Versiegelungsgrad somit insgesamt Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

Durch die zukiinftige geplante Uberbauung geht ein Teil des Bodens als landwirtschaftliche
Produktionsgrundlage, als Retentionsvermogen fiir Niederschlagswasser sowie Filter- und
Pufferfunktion fur Schadstoffe in geringem MaRe und Lebensraum fiir Bodenlebewesen verloren.

Fir das Schutzgut Boden sind, auch aufgrund des umfangreichen Aushubes und erforderlicher
Auffullungen (baubedingte Auswirkungen) insgesamt Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit zu
erwarten.

Das Planungsgebiet liegt nach Kartenmaterial des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt (Stand
Juli 2023) weder in einem festgesetzten oder vorldufig gesichertem Uberschwemmungsgebiet
HQ100 noch innerhalb einer Hochwassergefahrenflache HQextrem. Der Geltungsbereich liegt in
einem sog. ,Wassersensiblen Bereich”.
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Die Berechnungen zum Grundwasseraufstau durch das Vorhaben haben ergeben, dass der zu
erwartende Grundwasseraufstau durch das geplante Bauwerk als sehr gering einzustufen ist und
keine mafRgeblichen negativen Beeinflussungen von Bestandsgebiuden zu erwarten sind.

Das vorgelegte Konzept zur Niederschlagswasserbeseitigung sieht vor, Niederschlagswasser
dezentral in Mulden zuriickzuhalten und Uber die belebte Oberbodenzone zu versickern. In der
Planung wurden demnach ausreichend dimensionierte Flachen, GroRen und Abstidnde fir
Versickerungsmulden berlicksichtigt. Damit ist gewahrleistet, dass auch bei einem 30 jahrlichen
Regenereignis, unter Bericksichtigung des wild abflieRenden Wassers mit Zufluss aus den
Aul’eneinzugsgebieten, die Mulden voll funktionsfdhig bleiben und nicht durch externen
Regenwasserzufluss iiberschwemmt werden. Die Uberflutung von Nachbargrundstiicken bis zu
einem 30 jahrlichen Starkregenereignis kann ebenfalls ausgeschlossen werden.

Negative Auswirkungen durch Grundwasserverdanderungen wahrend der Bauzeit oder eine
Uberflutung durch wild abflieRendes Oberflichenwasser kénnen unter Einhaltung geplanter
MafRnahmen somit ausgeschlossen werden. Eine naturnahe Versickerung tGber begriinte Mulden
ist moglich. Deshalb sind flr das Schutzgut Grundwasser und Oberflichenwasser insgesamt
Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

Die geplante Bebauung mindert die Durchliftungs- und Kihlfunktion des bestehenden
Grinlandes. Jedoch sind die relevanten Flachen zu gering, um einen erheblichen Effekt auf die
Umgebung zu bewirken.

Fur das Schutzgut Klima/Luft sind insgesamt Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

Der Anderungsbereich liegt in einem landschaftlichen Vorbehaltsgebiet und wird durch das
westlich angrenzende Wohngebiet im Ubergang zu landwirtschaftlichen Flichen gepragt. Er
definiert den Ortseingang von Altenmarkt, jedoch liegt der Anderungsbereich groRrdumig
betrachtet auf der Innenseite eines ca. 140 m breiten Einschnitts in den Siedlungskorper: Richtung
Sudosten liegen hinter landwirtschaftlich genutzten Flachen die Wohngebiete entlang der
ElandstraRe. Der Anderungsbereich selbst ist eine intensive Griinlandfliche und weist keinen
Baumbestand auf. Er ist weitgehend eben und weist keine topografischen Besonderheiten auf.

Im Norden und Osten schlieft die weitgehend ausgerdumte freie Landschaft mit intensiv
landwirtschaftlich genutztem Griinland und vereinzelten Hofstellen an.

Fir das Schutzgut Landschafts- und Ortshild sind somit insgesamt Auswirkungen mittlerer
Erheblichkeit zu erwarten.

Das Planungsgebiet liegt zwar in einer fir den Tourismus bedeutenden Region, jedoch hat der
Geltungsbereich an sich keine Bedeutung fiir die Erholung bzw. keinen besonderen Charakter
bzgl. der Erholungseignung.

Fir das Schutzgut Mensch (Gesundheit, Ldrm und Erholungseignung) sind insgesamt
Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

Im Planungsgebiet sind keine Bau- bzw. Bodendenkmaler vorhanden. Auswirkungen auf
Sachgiiter durch Grundwasserveranderungen oder durch Spundarbeiten wahrend der Bauzeit
sowie Auswirkungen auf Sachgiiter durch Uberflutung durch wild abflieRendes
Oberflachenwasser sind unter Einhaltung der geplanten MaRnahmen auszuschlieRen.

Flr das Schutzgut Kultur- und Sachgiiter sind keine Auswirkungen zu erwarten.
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5. Beriicksichtigung Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung

5.1 Beteiligung der Offentlichkeit

Im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gem&R § 3 Abs. 1 BauGB sowie der
Beteiligung der Offentlichkeit gem&R § 3 Abs. 2 BauGB wurden nachfolgende wesentliche Belange
vorgebracht, welche sich auf umweltbezogene Informationen und weitere Sachverhalte beziehen.
Deren Bertlicksichtigung im Planungsprozess ist in den einzelnen Aspekten kursiv und grau
nachgestellt.

Verfahrenswahl

Es wurde darauf hingewiesen, dass das Urteil des Bundesverwaltungsgerichts vom 18.07.2023
(Aktenzeichen: 4 CN 3.22) das gewahlte Verfahren nach § 13 b BauGB als europarechtswidrig
erklart hat. Das Verfahren ist daher als unwirksam anzusehen, die Bauleitplanung sollte daher
zuriickgenommen werden.

Nachdem das Verfahren nach § 13b  BauGB durch die Entscheidung des
Bundesverwaltungsgerichts nicht mehr anwendbar war, wurde in das Normalverfahren
gewechselt; dies Idsst das BauGB zu. Das zuvor durchgefiihrte Beteiligungsverfahren entspricht
den Rahmenbedingungen eines Verfahrens nach §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB. Somit wurde die
Beteiligung im weiteren Verfahren nach den Rahmenbedingungen der §6 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2
BauGB durchgefiihrt.

Des Weiteren wurde im Parallelverfahren bereits der Flcichennutzungsplan gecindert. Die dariiber
hinaus notwendigen Unterlagen wie Umuweltbericht, naturschutzrechtlicher Ausgleich und
dergleichen wurden im laufenden Verfahren ergcinzt und liegen bereits den Unterlagen bei.

Somit wurden alle Anforderungen des Normalverfahrens erfiillt und die Bauleitplanung konnte
entsprechend aufgestellt werden.

Zeitliches Vorgehen der Marktgemeinde

Es wurde darauf hingewiesen, dass die veréffentlichten Unterlagen zur 4. Anderung des
Fldchennutzungsplans den bereits beim Bebauungsplanverfahren verwendeten Dokumenten
entsprachen und keine neuen Gutachten erstellt wurden; insbesondere fehle das Gutachten zur
Versickerungs- und Wasserproblematik, welches noch in Arbeit ist. Es wurde vorgeschlagen, die
Anderung des Flichennutzungsplans zuriickzustellen, bis dieses Gutachten vorlage.

Im Verfahren nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB besteht kein fester Kanon an auszulegenden
Unterlagen. Grundsdtzlich ist, auf der Ebene der Flichennutzungsplanung, die Fldche bebaubar.
Die detaillierten Herausforderungen des geplanten Vorhabens werden auf Ebene des Bebauungs-
plans abgearbeitet und finden ebenso Berticksichtigung im Rahmen der Abwdgung zur Fldchen-
nutzungsplandnderung.

Unzureichende Biirgerbeteiligung und mangelnde Transparenz

Der Gemeinde wurde vorgeworfen, dass sie die Biirgerbeteiligung nicht oder nicht rechtzeitig und
unvollstandig durchgefiihrt hatte, wie es normalerweise bei Bauleitplanungen erforderlich ist.

Aus den Bekanntmachungen geht hervor, dass:
- der Einleitungsbeschluss ortstiblich bekannt gemacht wurde im Zeitraum 31.08.22 bis 04.10.22

- Der Entwurf samt Vorhabenplan, Begriindung und Planzeichnung lag in der Zeit vom 22.05.23 bis
23.06.23 offentlich zur Einsichtnahme auf.
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Nachdem das urspriinglich gewdhlte Verfahren nach § 13b durch die Entscheidung des
Bundesverwaltungsgerichts nicht mehr anwendbar war, wurde in das Normalverfahren
gewechselt; dies ldsst das BauGB zu. Das vorhergehende Beteiligungsverfahren entspricht den
Rahmenbedingungen eines Verfahrens nach §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB. Somit wurde die
Beteiligung im weiteren Verfahren nach den Rahmenbedingungen der §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2
BauGB durchgefiihrt. Der Abwigungsprozess der Gemeinde hat sich also im Bauleitplan-
verfahren, und hier insbesondere im Rahmen der weiteren Auslegung und der Behandlung der dort
vorgebrachten Einwendungen, fortgesetzt und im Satzungsbeschluss seinen Abschluss gefunden.
Somit waren alle Anforderungen des Normalverfahrens erfiillt und der Bebauungsplan konnte
entsprechend aufgestellt werden.

Belange der Raumplanung

Es wurde darauf hingewiesen, dass die geplante Anderung dem Landesentwicklungsprogramm
Bayern und dem Regionalplan widersprechen wiirde: Neubeuern ist als Verdichtungsraum ausge-
wiesen, wo keine weitere Versiegelung von landwirtschaftlichen Flachen stattfinden soll. Die ge-
plante Uberplanung von AuRenbereichsflichen widerspricht diesem Ziel und den Vorgaben zur
integrierten Siedlungs- und Verkehrsplanung.

Im Landesentwicklungsprogramm Bayern ist unter anderem ausgefiihrt, dass ausreichend Flichen
flir die land- und forstwirtschaftliche Nutzung erhalten bleiben sollen. Dies ist durch die hier ge-
gensténdliche Planung nicht geféhrdet. Das in der Stellungnahme unterstellte Verbot der Inan-
spruchnahme heutiger landwirtschaftlicher Flcichen kann daraus nicht abgeleitet werden.

Weiter ist im LEP folgendes Ziel enthalten: , Die Verdichtungsréiume sollen so entwickelt und ge-
ordnet werden, dass sie bei der Wahrnehmung ihrer Wohn-, Gewerbe und Erholungsfunktion eine
rdumlich ausgewogene sowie sozial und 6kologisch vertrdgliche Siedlungs- und Infrastruktur ge-
wdhrleisten [...]“. Dies ist aktuell in Neubeuern aufgrund der grofsen Nachfrage nach Wohnraum,
insbesondere kleinteiligerem bezahlbaren Wohnraum, gefdhrdet. Dem folgend stellte die Ge-
meinde, auch um den Anforderungen des § 1 Abs. 3 und 5 BauGB gerecht zu werden, die hier
gegenstdndliche Bauleitplanung auf.

Im LEP ist weiter der Vorrang der Innenentwicklung vor Aufsenentwicklung festgeschrieben. Hier
heifdt es: ,In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung még-
lichst vorrangig zu nutzten. Ausnahmen sind zuldissig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht
zur Verfligung stehen.” Die Gemeinde hat eine Untersuchung des Wohnraumbedarfs durchge-
fuhrt, die diesen Bedarf bestdtigt; geeignete Leerstinde, die aktiviert werden kénnten, bestehen
in der Gemeinde Neubeuern, wie eine Potenzialfliichenanalyse ergeben hat, nicht.

Bebaubarkeit des Grundstiicks: Grundwasseranstau

Es wurde darauf hingewiesen, dass durch den hohen Grundwasserstand das Risiko eines Grund-
wasseraufstaus und der Umleitung von Grundwasserstromen durch die geplanten neuen Baukor-
per, mit einhergehenden Gefahren fir die benachbarte Bestandshebauung, besteht.

Der Grundwasseraufstau durch die geplanten Baukdrper wurde untersucht und die zu erwartende
Anstauhdhe berechnet; diese wurde im weiteren Verfahren nochmalig tiberpriift.

Die maximalen Verdnderungen an den Nachbargebduden sind sehr gering (<=0,02 m).

Der Aufstau durch einen wihrend der Bauphase erforderlichen Spundwandkasten kann durch eine
Diikeranlage auf ein zuléissiges MafS reduziert werden. Die MafSnahmen werden im Rahmen der
wasserrechtlichen Genehmigung durch das Landratsamt Rosenheim festgelegt.
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Bebaubarkeit des Grundstiicks: Versickerung, Starkregenereignisse, Versiegelungsqrad

Es wurden Bedenken gedufRert, dass sich bei starkerem Regen sofort groRflichige Wasseran-
sammlungen v. a. im Bereich eines fritheren Bachlaufs und auch auf den benachbarten Grundstii-
cken bilden, was zeigen wiirde, dass eine Versickerung des Wassers nicht moglich ist.

Ein friiheres Gutachten weist bereits auf die Schwierigkeiten der Versickerung hin. Der Entwurf
zur Flachennutzungsplandnderung erwdhnt nur lapidar die Mdéglichkeit einer Muldenversicke-
rung, ohne auf die bestehenden Probleme einzugehen. Die Gemeinde miisse jedoch sicherstellen,
dass bei Problemen durch einen Bebauungsplan auch entsprechende Lésungen angeboten wer-
den.

Es ist unstrittig, dass, beispielsweise aufgrund der zunehmenden Starkregenereignisse, sensibel
mit den o. g. Themen umgegangen werden muss.

Die Aussage, dass eine Versickerung auf dem Grundstiick nicht méglich ist, ist falsch. Das Bau-
grundgutachten bestdtigte, dass eine Versickerung mittels Versickerungsmulden oder Rigolen-
versickerungsanlagen maéglich ist.

Die Versiegelung wurde im Rahmen der weiteren Planungen reduziert und das Entwéisserungskon-
zept dahingehend angepasst. Die erforderlichen MuldengréfSen wurden berechnet; die Mindest-
abstéinde zu benachbarter Bebauung und zum Grundwasser werden eingehalten.

Es wurden keine Hinweise auf vercinderte geologische Bereiche entlang des fritheren Bachlaufs
gefunden.

Im Rahmen der weiteren Ausarbeitung der Planungen wurden weiterfiihrende Gutachten und Be-
rechnungen auch zum Umgang mit Grund-, Niederschlags- und Oberflichenwasser erstellt.

Die Ergebnisse der jeweiligen Gutachten stehen einer Bebauung im Planungsbereich somit nicht
entgegen. Die Versickerungsanlagen wurden entsprechend (iberpriift, angepasst und mit dem
WWA abgestimmt.

Okologische Situation und Fledermaus-Habitat

Es wurde darauf hingewiesen, dass die Gemeinde davon ausgehen wiirde, dass im Geltungsbe-
reich des kiinftigen Bebauungsplans bzw. der Flachennutzungsplaninderung keine besonders
schutzwiirdigen Gebiete vorliegen und es weder besonders geschiitzte Pflanzen noch besonders
geschiitzte Tiere geben wiirde. Jedoch wurde beobachtet, dass im Bereich des Grundstticks FI-Nr.
535 wahrend des gesamten Sommers in den Abendstunden ein erhebliches Fledermausaufkom-
men bestlinde. Es ware daher anzunehmen, dass in unmittelbarer Nihe ein Fledermaus-Habitat
existiert, welches bisher nicht beriicksichtigt wurde.

Im Zuge des Verfahrens wurde das Plangebiet im Hinblick auf geschiitzte Arten untersucht. Die
Artenschutzfachliche Einschéitzung kommt zu dem Ergebnis, dass das Plangebiet nicht als Habitat
fiir Fledermdiuse geeignet ist und es sich nicht um einen essenziellen Teil eines Jagdhabitats han-
delt.

5.2 Beteiligung der Behdérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange
gemadl §4 Abs. 1 BauGB sowie der Beteiligung dieser gemidR §4 Abs.2 BauGB wurden
nachfolgende wesentliche Belange vorgebracht, welche sich auf umweltbezogene Informationen/
Sachverhalte beziehen. Deren Beriicksichtigung im Planungsprozess ist in den einzelnen Aspekten
kursiv und grau nachgestellt.
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Siedlungsentwicklung - Flcichensparen und Innenentwicklung

Bei der Planung neuer Siedlungsflichen muss nachgewiesen werden, dass ein hinreichender
Bedarf besteht und alle Potenziale der Innenentwicklung ausgeschépft wurden, bevor neue
Flachen in  Anspruch genommen werden. Die Marktgemeinde hat bereits eine
Wohnflachenbedarfsermittlung und Potenzialflichenanalyse durchgefiihrt, um den Zielen des
Flachensparens gerecht zu werden: Die Analyse zeigt einen zusatzlichen Bedarf von 125
Wohneinheiten bis 2035, wobei die aktuelle Planung 25 Wohneinheiten umfasst. Durch eine hohe
Siedlungsdichte und die geplante Tiefgarage kann die Flichenneuinanspruchnahme minimiert
werden. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan sieht zudem eine qualitdtsvolle Gestaltung des
Auflenbereichs vor. Die Potenzialflichenanalyse zeigt, dass die vorhandenen
Innenentwicklungspotenziale entweder zu klein oder in Privatbesitz sind.

In der Stellungnahme wird, unter Bezugnahme auf die vorliegende Wohnflidchenbedarfsermittlung
sowie eine Potenzialflichenanalyse flir die Marktgemeinde Neubeuern, bereits ausfiihrlich das Er-
fordernis der Flcicheninanspruchnahme fiir Wohnbaufldchen im bisherigen AufSenbereich begriin-
det.

Natur und Landschaft

Der Planungsbereich befindet sich im landschaftlichen Vorbehaltsgebiet ,Inntal von Kiefersfelden
bis Rosenheim”, wo Naturschutz und Landschaftspflege besonders wichtig sind. Die Planung muss
sicherstellen, dass die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts und das Landschaftsbild erhalten
bleiben. GroRere Eingriffe, die die 6kologische Bilanz verschlechtern, sollen vermieden werden.

Nachdem das Verfahren nach § 13b durch die Entscheidung des Bundesverwaltungsgerichts nicht
mehr anwendbar ist, wird nun das Normalverfahren angewandt; dies Idsst das BauGB zu. In
diesem Zuge wird ein Umweltbericht erstellt und die Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
angewandt. Lage und Entwicklungsziel fiir die Ausgleichsfliche wurden in den
Bebauungsplanunterlagen ergcinzt. Somit werden die Umweltbelange im Bebauungsplan-
verfahren ausreichend beriicksichtigt.

Orts- und Landschaftsbild, Griinordnung

Laut Stellungnahme ist bisher keine ausreichende Eingrinung im Osten des Wohngebiets
erkennbar. GemaR dem Bayerischen Landesplanungsgesetz soll das Landschaftsbild Bayerns in
seiner Vielfalt, Eigenart und Schonheit bewahrt werden. Vorhaben mussen moglichst schonend in
die Landschaft eingebunden werden. Aufgrund der Ortsrandlage und der Wandhdhen der neuen
Gebdude (zwischen 7,5 und knapp 9,0 m) ist eine landschaftsschonende und
umgebungsorientierte Baugestaltung besonders wichtig.

Der hier gegenstcindliche Bereich orientiert sich nicht zur freien Landschaft sondern zu einer
Griinzdsur innerhalb des Siedlungskérpers. Ca. 100 — 150 m &stlich des Vorhabens beginnt die
Bebauung an der Elandstrafse. Dies ist im Rahmen der Abwdgung zur Notwendigkeit und
Ausprdgung einer Eingriinung zu berlicksichtigen. Um das Vorhaben méglichst schonend in die
Landschaft einzubinden, st eine Durchgriinung mit Einzelbdumen, im Wechsel mit
Strauchpflanzungen, wie bei den umliegenden Hofstellen geplant. Im Laufe des Verfahrens wurde
die Tiefgarage verkiirzt, um ostseitig zusdtzliche Pflanzungen zu erméglichen.

Hinsichtlich der Gestaltung orientiert sich die Planung an der landwirtschaftlichen
Umgebungsbebauung, d. h. die drei klaren Baukérper sind um einen Innenhof gruppiert, es sind
ruhige Sattelddicher mit ortstypischer Dachneigung und Dachdeckung geplant, die Lochfassaden
werden teilweise holzverschalt.
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Okokonto, Ausgleichsfldchen

Durch das geplante Vorhaben sind Eingriffe in Natur und Landschaft nach § 13b BauGB zu erwar-
ten. Nach § 1 a Abs. 3 Satz 1 BauGB ist die Eingriffsregelung mit ihren Elementen Vermeidung und
Minimierung im Bauleitplanverfahren in der Abwagung nach § 1 Abs.7 BauGB zu beriicksichtigen.
Werden Okokontomafinahmen einem konkreten Eingriffsvorhaben zugeordnet, ist ein blofser Ver-
weis auf ein Okokonto ohne Darstellung des konkreten Sachverhalts unzureichend. In er Begriin-
dung zum BP sind jedoch Ausfiihrungen zum Okokonto getroffen.

Nachdem das Verfahren nach § 13b durch die Entscheidung des Bundesverwaltungsgerichts nicht
mehr anwendbar ist, wird nun das Normalverfahren angewandt; dies ldsst das BauGB zu.

In diesem Zuge wird ein Umweltbericht erstellt und die Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
angewandt. Lage und Entwicklungsziel fiir die Ausgleichsfliche wurden in den Bebauungsplan-
unterlagen ergénzt. Somit werden die Umweltbelange im Bebauungsplanverfahren ausreichend
berlicksichtigt.

Uberflutungen durch wild abflieBendes Wasser

Aufgrund von Starkregenereignissen kommt es im geplanten Gebiet zu Uberflutungen. Daher ist
es notwendig, die topographischen und hydrologischen Verhiltnisse zu erheben und eine
Gefahrdungs- und FlieBweganalyse sowie eine Risikobeurteilung durchzufithren. Die Ergebnisse
mussen im Plan berlcksichtigt werden. Besonders wichtig ist der Zufluss aus den
AuBeneinzugsgebieten und die Beeintrachtigung Dritter, die bei der Bebauungs- und
Entwdsserungsplanung  berlicksichtigt werden missen. MaBnahmen wie Abfang- und
Ableitungsgraben sowie Gehélzstreifen oder Erosionsmulden in der landwirtschaftlichen Flache
oberhalb der Bebauung sind zu erwagen.

Durch cfLab GmbH, Dr.-Ing. Florian Pfleger, wurden Untersuchungen zum Wasserabfluss, zu
Fliefwegen etc., auch unter Betrachtung des Zuflusses aus den Aufseneinzugsgebieten, angestellt.
Die Ergebnisse wurden in einem Hydraulischen Gutachten — Erlduterungsbericht, 21.02.24,
zusammengefasst. So wurden verschiedene Modellansdtze iiberpriift und eine Geféhrdungs- und
Risikobeurteilung erstellt.

Dem durch das Vorhaben induzierten Retentionsraumverlust wird in der Folge durch eine
entsprechende Geldindemodellierung und die Anlage ausreichend grofier Versickerungsmulden
Rechnung getragen werden.

Niederschlagswasser, Versickerung

Das Konzept zur Niederschlagswasserbeseitigung sieht vor, das Wasser dezentral in Mulden
zuriickzuhalten und versickern zu lassen. Der notwendige Flichenbedarf dafiir muss im
Bebauungsplan berticksichtigt werden. Es wird als erforderlich angesehen, ausreichende Flachen
fur die Muldenversickerung festzusetzen, da die verbleibenden unbefestigten Flichen aufgrund
der verdichteten Bebauung nicht ausreichen. Zudem sollten bestimmte Festsetzungen
aufgenommen werden, um Hochwasservorsorge zu gewihrleisten, wie das Freihalten
gekennzeichneter Flachen und Abflussmulden sowie der Schutz von Tiefgaragenzufahrten vor
eindringendem Wasser bei Starkregen.
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Da es sich um einen Vorhabenplan handelt, wurden die erforderlichen Versickerungsanlagen fiir
das Niederschlagswasser entsprechend berechnet und festgesetzt. Die Lage und Gréfse der
Sickermulden sind im Freiflichenplan dargestellt, daher sind keine weiteren Festsetzungen
notwendig. Der Hinweis, dass diese Flichen so herzustellen und zu unterhalten sind, dass der
Wasserabfluss dauerhaft gewdhrleistet ist, ist im Satzungstext enthalten. Auch der Schutz der
Tiefgaragenzufahrten vor eindringendem Wasser bei Starkregen ist in den Festsetzungen
berticksichtigt und eine entsprechende Hohe an der Tiefgaragenabfahrt festgelegt.

Riickhalt von Oberfldchenwasser und Versickerung in der siidlichen Griinfliche

In der Begriindung zum Bebauungsplan wird die stidliche Griinfliche sowohl fiir den Riickhalt von
Oberflachenwasser als auch fir die Versickerung von Niederschlagswasser vorgesehen. Bei
Starkniederschldgen wird jedoch Platz fiir beides benétigt. Eine Risikobeurteilung aus der
Gefdhrdungs- und FlieRweganalyse muss kldren, ob die Grinfliche primér fiir die Versickerung
oder den Riickhalt genutzt werden soll. Danach muss gepriift werden, ob geniigend Flichen fiir
die Versickerung des Niederschlagswassers von den befestigten Flichen zur Verfligung stehen.

Die Nutzung der siidlichen Griinfldche sowohl zum Riickhalt von Oberflédchenwasser als auch als
Sickermulde wurde im Zuge des Verfahrens tiberpriift: Die geplanten Sickermulden auf Flur-Nr. 535
kénnen das anfallende Niederschlags- und Oberflidchenwasser versickern. Die natiirliche Mulde
auf Flur-Nr. 536/Tfl kann somit als Riickhaltevolumen fiir von auferhalb des Plangebietes
zufliefsendes Oberfldchenwasser genutzt werden.

6. Alternative Planungsmaoglichkeiten

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

In der Marktgemeinde Neubeuern besteht ein Wohnflichenbedarf 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 Vorratsflichen aus dem
Flachennutzungsplan gegenlber. Es bestehen inkl. der hier gegenstiandlichen Planung an der
Rosenheimer Stral3e aktuell Entwicklungstiberlegungen in einem Umfang von 4,7 ha. Die (brigen
Entwicklungsflachen befinden sich jedoch in einem fritheren Planungsstadium und sind eher als
mittelfristige Entwicklungspotenziale zu sehen.

Somit stehen der Gemeinde momentan keine anderen geeigneten Flachen zur Verfiigung, um die
dringend benotigten Wohnflachen zu decken.

7. Aufgestellt

Christoph Schneliden, Erster Blirgermeister



