AUSZUG AUS DER NIEDERSCHRIFT
UBER DIE 80.

<] 6ffentliche Sitzung

Sitzung des Marktgemeinderates Neubeuern

Gesetzliche Anzahl der Mitglieder: 17
Datum der Sitzung: 16.09.2025

Von den ordnungsgemaR geladenen Mitgliedern sind 12 anwesend.

Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 32 "Neubeuern Heft
Handwerkerhofe": Wirdigung der Stellungnahmen nach o6ffentl.
Auslegung § 3 Abs. 2 BauGB sowie Beteiligung der Trager
offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB und ggfs.
Satzungsbeschluss (Anwesend: Herr Wiistinger)

Sachverhalt:

Der Marktgemeinderat hat am 30.05.2023 beschlossen, den Bebauungsplan Nr. 32
,Neubeuern Heft Handwerkerhofe® aufzustellen und den Flachennutzungsplan im
Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB zu andern (3. Anderung).

Nach Behandlung der im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung
gemall § 3 Abs. 1 u. § 4 Abs. 1 BauGB eingegangenen Stellungnahmen billigte der
Marktgemeinderat mit Beschluss vom 10.06.2025 den Uberarbeiteten Bebauungsplanentwurf
des Planungsbiros Wustinger/Rickert i.d.F. vom 10.06.2025 und beauftragte die Verwaltung
mit der Durchfilhrung der Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 2 BauGB und gleichzeitig
der Beteiligung der Behdrden und Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB.

Mit Bekanntmachung vom 31.07.2025 wurde auf die Offentliche Auslegung der
Verfahrensunterlagen in der Zeit vom 04.08.2025 bis 04.09.2025 hingewiesen. Zudem
wurden die Verfahrensunterlagen im gleichen Zeitraum auf der Homepage des Marktes
Neubeuern im Internet verdéffentlicht.

Von Seiten der Offentlichkeit ging kein Schreiben ein, mit welchen Einwendungen und
Bedenken geltend gemacht wurden.

Zudem wurden mit Schreiben vom 31.07.2025 31 Behdrden bzw. Trager 6ffentlicher Belange
am Verfahren beteiligt und um Stellungnahme bis 04.09.2025 gebeten.
Hier gingen 12 Stellungnahmen ein.

Die eingegangenen Stellungnahmen wurden zwischenzeitlich vom Planungsbiro
Woistinger/Rickert geprift und entsprechende Abwagungsvorschlage gefertigt.

Eine Zusammenstellung der jeweiligen Stellungnahmen sowie der Abwagungsvorschlage

war in Vorbereitung auf die Sitzung im Ratssystem fir die Gemeinderatsmitglieder
veroffentlicht.
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Nachdem im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung keine Stellungnahme einging und somit
auch keine Beschlussfassung diesbezliglich angezeigt ist stellen Erster Blrgermeister
Schneider und Herr Wastinger die im Rahmen der Behdrdenbeteiligung eingegangene
Stellungnahmen und Abwagungsvorschlage wie folgt vor:

Abwagungsvorschlage der Stellungnahmen von Behorden und sonstigen Trager
offentlicher Belange
A.1 Regierung von Oberbayern — hohere Landesplanungsbehoérde 08.08.2025

Stellungnahme zum BP

(...) die Regierung von Oberbayern als hbhere Landesplanungsbehérde gab mit Schreiben
vom 07.05.2025 zuletzt eine Stellungnahme zu o.g. Bauleitplanung ab. Auf diese
Stellungnahme dlirfen wir verweisen.

Abwdédgung durch die Marktgemeinde

Laut Auszug aus der Niederschrift (iber die Marktgemeinderatssitzung vom 10.06.2025
sollen die notwendigen Stellpldtze weiterhin auf den jeweiligen Baugrundstiicken
untergebracht und nicht dezentral in Parkdecks oder einer Tiefgarage gebiindelt werden.
Zudem beabsichtigt die Marktgemeinde zu priifen, inwiefern im Bereich des Gewerbegebiets
Heft die Einrichtung eines zusétzlichen Bushaltepunkts mdéglich ist.

Des Weiteren wurden die Planungsunterlagen um eine Wohnbaufldchen- und eine
Gewerbefldchen-bedarfsanalyse sowie eine Potenzialflichenanalyse ergénzt. In der
Wohnbauflachenbedarfsanalyse wurde unter Zugrundelegung der aktuellen
Einwohnerzahlen des Zensus 2022 ein Einwohnerzuwachs zwischen 2023 und 2038 von
244 Personen bei einem jéhrlichen Zuwachs von 0,4 % ermittelt. Daraus ergibt sich bei einer
Einwohnerdichte von 2,2 Einwohnern/Wohneinheit und einer Siedlungsdichte von 20
Einwohnern/ha ein zusétzlicher Flachenbedarf von ca. 7,2 ha fiir Wohnnutzung in der
Marktgemeinde. Der Umfang der geplanten Ausweisung von ca. 4,7 ha fiir eine
Wohnnutzung im Zuge der vorliegenden Fldchennutzungsplanédnderung ist unter
Beriicksichtigung der bestehenden Innenentwicklungspotenziale von ca. 2,3 ha somit
plausibel.

Mittels der vorgelegten Gewerbeflachenbedarfsanalyse kann der gegenwértige Umfang von
ca. 4 ha fiir eine gewerbliche Nutzung plausibel nachgewiesen werden. Unter
Berticksichtigung einer kontinuierlichen Entwicklung, dem GIFPRO-Verfahren und einer
Befragung der Gewerbetreibenden sowie bestehender Fldchenpotenziale wurde in der
Gewerbefldchenbedarfsanalyse ein Bedarf von zusétzlichen 6,5 ha ermittelt. Dieser liegt
liber der gegenwértigen Flacheninanspruchnahme von ca. 4 ha, womit diese ebenfalls
plausibel nachgewiesen werden konnte.

Zudem wurden das Wasserwirtschaftsamt, die untere Naturschutz- sowie die untere
Bauaufsichtsbehérde am Verfahren beteiligt. Diese Fachbehérden haben jeweils eine
Stellungnahme abgegeben. Die untere Naturschutz- sowie die untere Bauaufsichtsbehérde
haben keine Anmerkungen zu den von uns genannten Punkten vorgebracht. Das
Wasserwirtschaftsamt hat Hinweise zu wild abflieBendem Wasser, zu Niederschlagswasser
sowie zum Bodenschutz gemacht, die die Marktgemeinde bei der Planung berticksichtigen
will.

Ergebnis
Die o.g9. Bauleitplanung steht den Erfordernissen der Raumordnung nicht entgegen.

Abwagungsvorschlag der Verwaltung
Die positive Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Es ergeben sich keine weiteren
Anderungen fir die Planunterlagen.
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A.1 Beschluss:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Abstimmungsergebnis:

| 12:0 \

A.2 Landratsamt Rosenheim — Kreisbauamt, Bauleitplanung 29.08.2025

Stellungnahme zum BP

(...) bauplanungsrechtliche Anmerkung zum Entwurf:

§ 9 (4) schlie3t gebdudeunabhéngige Solar- und Photovoltaikanlagen aus.

Derartige Anlagen kénnen auch selbststéndige gewerbliche Vorhaben sein, die in einem
Gewerbe- oder auch Mischgebiet als Hauptnutzung allgemein zuléssig sind. Der Ausschluss
dieser Nutzungsart sollte daher (auch) unter § 2 Art der baulichen Nutzung, des
Bebauungsplanes erfolgen.

Abwiqgungsvorschlag der Verwaltung

Der Bebauungsplan Nr. 32 ,Neubeuern Heft Handwerkerhéfe* wurde mit dem Ziel
aufgestellt, die bestehenden Gewerbegebietsflachen zu erweitern, um die 6rtliche Wirtschaft
zu starken und heimischen sowie regionalen Betrieben neue Entwicklungsmdglichkeiten
bieten zu kébnnen. Um mdgliche Flachenkonkurrenzen auszuschliel3en, ist der Ausschluss
gebaudeunabhangiger Solar- und Photovoltaikanlagen neben der textlichen Festsetzung
nach § 9 (4) nochmals zu konkretisieren und die zuldssige Art der baulichen Nutzung unter §
2 und den Absatzen (4) und (5) entsprechend redaktionell zu erganzen. Somit sind die
allgemein zulassigen Nutzungen von gebaudeunabhangigen Anlagen zur Erzeugung von
Strom oder Warme aus solarer Strahlungsenergie nach § 6 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO bzw.

§ 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO nicht zulassig.

A.2 Beschluss:

Im Satzungstext unter § 2 ist zu ergénzen, dass Nutzungen von gebaudeunabhangigen
Anlagen zur Erzeugung von Strom oder Warme aus solarer Strahlungsenergie nicht zulassig
sind.

Abstimmungsergebnis:

| 12:0 \

A.3 Landratsamt Rosenheim — untere Naturschutzbehorde 04.09.2025

Stellungnahme zum BP

(.-.)

1. Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit

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

Landschaftsbild

Im Bebauungsplan wird OK WH — Héhenlinie = Wandhéhe definiert. Das Thema
Landschaftsbild und Wandhéhen wird auf S. 31f und S.87 f erértert. Es werden Wandhéhen
bis zu 10/11 m angegeben, allerdings wird bei der Bewertung des Landschaftsbildes mit
Wandhdhen mit 7/8 m argumentiert. Der Aspekt der zunehmenden Hbhe der Baukérper trotz
zunehmender Héhe des Gelédndes wird nicht erldutert. Dies ist zu priifen und zu berichtigen.

Eingriff/ Ausgleich

o Die Hinweise D.7 zum naturschutzrechtlichen Ausgleich Punkte (1), (2), (3) sind
festzusetzen. Auch die PflegemalBnahmen werden von § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
umfasst.

o Der Passus auf Seite 43 der Begriindung wurde eingefligt: ,Ebenso sind bei den
nach § 19 Abs. 4 BauNVO mitzurechnenden Fldchen von baulichen Anlagen zur
Ermittlung der (berbaubaren Grundfldche sind Fullwege mit einer Breite bis zu 1,5 m
nicht zu berticksichtigen. Demnach bleiben die Fldchen der untergeordneten
FuBwegeverbindung im Bereich der Griinflachen und der Ausgleichsflédche A.3
unberticksichtigt." Der Eingriff und seine Ermittlung hat nur bedingt tiberhaupt mit der
GRZ und somit mit der BauNVO zu tun. Der Fu3weg ist unabhéngig von der Grél3e
ein Eingriff der bilanziert werden muss. Dies ist zu berichtigen.

e In der Begriindung S. 44 wird ausgefiihrt: ,Fir die neuen, geplanten Verkehrsflachen
wird eine GRZ von 1,0 angesetzt, da diese vollsténdig versiegelt werden. Dies betrifft
eine Gesamtfldche von ca. 1,0 ha. Wasserdurchldssig befestigte Verkehrsflachen
werden mit einer GRZ von 0,7 bilanziert." Dies ist zu berichtigen, auch die
teilversiegelten Fldchen sind mit 1 statt 0,7 zu bilanzieren. Durch den Planungsfaktor
wird dieser Umstand bereits in Abzug gebracht. Dies ist in der Tabelle 8 Punkt E 6.9
auf Seite 46 der Begriindung zu berichtigen.

Artenschutz (§§ 44 ff BNatSchG)

Die durchgefiihrte spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP) belegt das Vorkommen von
streng geschiitzten Tierarten und européischen Vogelarten. Bei Umsetzung der im
Umweltbericht zum Kapitel "Schutzgut Pflanzen/Tiere" sowie in der saP erlduterten
Vermeidungs- und MinimierungsmalBnahmen (CEF-MalBnahmen) kénnen
artenschutzrechtliche Verbote weitgehend vermieden werden. Die vorgezogenen
MalBnahmen zum Artenschutz (CEF-MalRnahmen) sind vollsténdig in die textlichen
Festsetzungen aufzunehmen. Alternativ kommen vertragliche Regelungen in Frage (z.B. falls
eine Festsetzung Gber § 9 BauGB (stadtebauliche Griinde) nicht méglich ist). Dies betrifft
bspw. die Anwendung von Leitfaden, Monitoring, Okologische Baubegleitung. Wir empfehlen
in den Hinweisen des Bebauungsplans einen Verweis auf den entsprechenden Vertrag mit
Datum (der vor dem Inkrafttreten der Bauleitplanung rechtskréftig sein und mit der uNB
inhaltlich abgekléart wurde). Eine Kopie des geschlossenen Vertrages an die uNB wird
erbeten.

Im Artenschutzgutachten Seite 11 in Kap. 5.1 heil3t es in den zu regelnden Punkten: ,Alle
MaRnahmen sind in Begleitung und Kontrolle einer 6kologischen Baubegleitung
durchzufiihren. Ein regelméBiger Bericht ist der unB vorzulegen." Hierzu findet sich in der
Planung keine Erwéhnung. Es handelt sich hierbei um einen Punkt der in der Praxis, soweit
der uNB bekannt, bereits durch Beauftragung erfolgt sein kénnte.

Die erforderliche Ausnahmegenehmigung zum Thema Fledermaus ist bei der Regierung von
Oberbayern (hNB), soweit diese noch nicht vorliegt, einzuholen. Auch hier ist uns der
aktuelle Sachstand nicht bekannt.
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2. Sonstige fachliche Empfehlungen aus der eigenen Zustandigkeit
e In der Begriindung wurden leider nicht alle Anderungen / Ergénzungen farblich
hervorgehoben.
e Angaben zur Tiefe von Fldchen im Plan wurden teilweise ergénzt; beim Feldgehélz
bitte noch redaktionell ergénzen.

Abwagungsvorschlag der Verwaltung
Im Umweltbericht unter C.2.6 Schutzgut Landschafts- und Ortsbild ist unter dem Unterpunkt
Anlagenbedingte Auswirkungen die Hohenentwicklung redaktionell anzupassen.

Im Rahmen des § 9 BauGB kdénnen nur MaRnahmen festgesetzt werden, welche einen
bodenrechtlichen Bezug aufweisen. Da es sich bei den Pflegemaflinahmen um allgemeine
Handlungsempfehlungen handelt, verbleiben diese unter D.7 Hinweise zum
naturschutzrechtlichen Ausgleich.

Die GRZ ist maRgeblich fur die Eingriffsermittlung nach Leitfaden. Die Regelung zur GRZ
werden entsprechend in der BauNVO getroffen. § 19 Abs. 4 BauNVO ist demzufolge
maldgeblich.

Die FuRwege innerhalb der festgesetzten Grinflachen werden bis zu einer Breite von 1,5 m
in der Eingriffsbilanzierung weiterhin nicht mitbericksichtigt. Wassergebundene Fulwege
kleiner 1,5 m haben keine negativen Auswirkungen auf die Schutzglter. Wasser kann in den
umliegenden Flachen versickert werden, Boden wird nur in geringer Breite mittels einer
gering machtigen Kiestragschicht ausgetauscht. Es kann zudem davon ausgegangen
werden, dass der 6kologische Wert der Flachen in Bezug auf den Ausgangszustand eines
Intensivgrunlandes (G11) nicht wesentlich verschlechtert wird. Insbesondere in den
Randbereichen der Wege wird sich ein strukturreicheres Griinland etablieren, welches durch
die héhere 6kologische Wertigkeit den Eingriff durch die Teilversiegelung ausgleicht. Positive
Effekte haben die FuBwege zudem auf das Schutzgut Mensch.

Die Eingriffsschwere von teilversiegelten Flachen wird weiterhin mit einem Faktor 0,7
bilanziert. In diesem Falle handelt es sich um eine Stral3enverkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung "Parken". Diese unterliegt im Unterschied zu 6ffentlichen Verkehrsflachen
(Faktor 1,0) geringerer Nutzung und vermindert dadurch den Eingriff auf die Schutzgiter
Boden und Wasser. Die Parkplatzflachen sind ausschlief3lich wasserdurchlassig befestigt,
haben einen geringeren Tragschichtaufbau und beherbergen keine Spartentrassen. Der
reduzierte Eingriffsfaktor berlcksichtigt also auch die bessere Wiederherstellbarkeit des
Schutzgutes Bodens. Bei entsprechend extensiv genutzten Verkehrsflachen und deren
Randflachen besteht zudem das Potenzial als Magerstandort mit einem gewissen Struktur-
und Artenreichtum. Ein geringerer Faktor als bei 6ffentlichen ErschlieRungsflachen ist
dementsprechend gerechtfertigt.

Eine Festsetzung der aufgefiihrten CEF-MalRnahmen ist nicht méglich, da eine Umsetzung
dieser an einem benachbarten Gebaude aulRerhalb des gegenstandlichen Geltungsbereichs
erfolgt ist. Eine der CEF-MalRnahmen sowie die Umsetzung und Bericksichtigung der
weiteren Hinweise zum Artenschutz sowie zum naturschutzrechtlichen Ausgleich erfolgt im
Rahmen eines stadtebaulichen Vertrages.

In den aufgeflihrten Malinahmen unter D. 8 Hinweise zum Artenschutz und D.9 Hinweise zu
CEF-MaRnahmen wird auf eine 6koklogische Baubegleitung hingewiesen. Ebenso in der
Begriindung unter den Ziffern 8.5.1 und 8.5.2. In der Begriindung ist dies im Rahmen der
Unterlberschriften nochmals explizit auszuformulieren, dass alle MalRnahmen in Begleitung
und unter Kontrolle einer 6kologischen Baubegleitung durchzufiihren sind und ein
regelmafiger Bericht der uNB vorzulegen ist.

Das Gebaude Heft, Haus Nr. 5 und 7, wurde bereits unabhangig des hier gegenstandlichen
Bebauungsplanverfahrens abgerissen. Hierflir wurde durch den Eigentiimer eine
Genehmigung beim Landratsamtes Rosenheim eingeholt. Das Gebaude wurde vorab im
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Zuge von drei Ortsterminen (09.04. / 11.04. / 22.04.2025) durch eine 6kologische
Baubegleitung (Blro Biologie Chiemgau) auf ein Vorkommen von Fledermausarten
untersucht. Es konnten keine Tiere vorgefunden werden. Es wurde daraufhin empfohlen,
dass Gebaude und der Schuppen aus fachlicher Sicht schnellstmdglich abzureisen. Hierzu
liegt eine entsprechende Dokumentation vom 13.04. bzw. 25.04.2025 vor.

Eine Bemallung der Grunflachen, auch des Feldgehdlzes, ist ausreichend in der
Planzeichnung erfolgt.

A.3 Beschluss:

In der Begriindung unter 8.5.1 und 8.5.2. ist auf die Begleitung und Kontrolle einer
Okologischen Baubegleitung bei allen artenschutzrechtlichen Manahmen und eine
Dokumentation fir die uNB hinzuweisen.

Die nicht festsetzbaren Belange des Natur- und Artenschutzes sind durch einen
stadtebaulichen Vertrag zu sichern.

Abstimmungsergebnis:

| 12:0 \

A.4 Wasserwirtschaftsamt Rosenheim 01.09.2025

Stellungnahme zum BP
(...) mit der vorgelegten Bauleitplanung besteht grundsétzlich Einverstandnis.

Mit der neuen Entwésserungsplanung existieren zuklinftig zwei nahe beieinander liegende
Einleitungen in den Aubach (Gewerbegebiet Heft und Handwerkerhéfe). Im Zuge der
weiteren Entwésserungsplanung sind deren Dimensionierung (Einleitmengen,
Riickhaltevolumen etc.) aufeinander abzustimmen.

Abwiqgungsvorschlag der Verwaltung

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Es ergeben sich keine weiteren
Aderungen in den Planunterlagen.

Parallel und unabhangig zur gegenstandlichen Bauleitplanung erfolgt weiterhin die
Anpassung und Ausarbeitung der Entwasserungsplanung in Absprache mit dem
Wasserwirtschaftsamt. Auch wird die Thematik der Einleitungen in den Aubach durch das
bestehenden Gewerbegebiet Heft und das zuklinftige Gewerbegebiet Handwerkerhofe
bertcksichtigt.

Vom Gremium wird angeregt, einen Hinweis mit aufzunehmen, dass das Regenwasser in
Zisternen zu sammeln ist.

A.4 Beschluss:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Abstimmungsergebnis:

| 12:0 |
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A.5 Amt fiir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten — Rosenheim 03.09.2025

Stellungnahme zum BP

2.4 Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit

Es bestehen weder aus landwirtschaftlicher noch aus forstfachlicher Sicht Einwendungen mit
rechtlicher Verbindlichkeit.

Bitte beachten Sie den Hinweis aus landwirtschaftlicher und forstfachlicher Sicht unter 2.5!

2.5 Sonstige fachliche Informationen und Empfehlungen

Landwirtschattlich:

Wir bedauern den Verlust von ca. 8 ha landwirtschaftliche Fldche. Die Flache wurde bisher
als Griinland genutzt. Die Bodenglite liegt in diesem Bereich bei einer Griinlandzahl von 40-
52. Das héchste Ertragspotential liegt bei 100, der Landkreisdurchschnitt liegt bei 41. Somit
wird der landwirtschaftlichen Nutzung ein insgesamt (iberdurchschnittlicher Ertragsgrund
entzogen.

Forstfachlich:

Im Sidosten und Nordosten des Geltungsbereiches befinden sich auf den Flurnummern 852,
853 und 1401 laubholzdominierte Mischwélder, teilweise in einem Abstand von weniger als
25 m. Durch das geplante Vorhaben ist wegen der Waldrandlage Wald i.S.d. § 2
Bundeswaldgesetz (BWaldG) i.V.m. Art. 2 Bayerisches Waldgesetz (BayWaldG) indirekt
betroffen. Erfahrungsgemald besteht grundsétzlich in einer Entfernung bis zu 25 m von
einem Waldstiick - der sogenannten Baumfallzone - ein allgemeines Baumfall- und
Astbruchrisiko flir Menschen, Gebdude und Sachwerte. Als konkrete Gefahr wurden bei
Ortseinsichtnahme einzelne abgestorbene Eschen bzw. Bdume mit diirren Asten am
stiddstlichen Waldrand mit stark erhéhtem Gefédhrdungspotential festgestellt. Wir machen
jedoch darauf aufmerksam, dass diese Feststellungen nur eine erste Einschétzung sein kann
und in keiner Weise eine abschlieRende Bewertung der konkreten Gefahrenlage ersetzt.
Hierfiir bedarf es eines zusétzlichen Einzelbaumgutachtens durch entsprechend
qualifiziertes und technisch ausgestattetes Fachpersonal.

Aus forstfachlicher und waldrechtlicher Sicht bestehen keine Einwénde gegen die Planung.
Wir verweisen aber dringend auf das oben genannte Gefahrenpotential fiir Baufenster, die in
die Baumfallzone hineinreichen.

Abwidqgungsvorschlag der Verwaltung

Die Bedenken aus landwirtschaftlicher Sicht sind nachvollziehbar. Die Unterbringung des
bestehenden Gewerbebedarfs in der Marktgemeinde wurde entsprechend geprift. Aufgrund
der mangelnden Flachenverfligbarkeit (Uberwiegend Entwicklungsflachen von bereits
ansassigen Betrieben) und Gréle (sowohl insgesamt als auch der Einzelflachen) ist eine
Umsetzung des geplanten Gesamtkonzept mit den formulierten gemeindlichen
Zielvorstellungen nur auf heute unbebauten Landwirtschaftsflachen maoglich.

Fur die Ausweisung neuer Gewerbeflachen haben sich die gegenstandlichen Flachen als am
geeignetsten herausgestellt, aufgrund der Lage am Ortsrand an einem bereits vollstandig
erschlossenen Gewerbegebiet mit unmittelbarem Anschluss an das regionale sowie
Uberregionale Verkehrsnetz. Eine Umsetzung des Planungskonzept an anderer Stelle wirde
ggf. mit einer hdheren Inanspruchnahme von heute unversiegelten Flachen einhergehen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Innerhalb des Geltungsbereichs ist ein
Bereich mit Baumwurfgefahr (25 m) gekennzeichnet. Durch die Umsetzung der
gegenstandlichen Bauleitplanung besteht klinftig eine entsprechende
Verkehrssicherungspflicht durch den Waldeigentimer. Dieser ist wiederum der gleiche
Eigentimer wie die angrenzenden Grin- und Bauflachen. Der Eigentimer ist fachlich
qualifiziert sowie technisch ausgestattetet den Waldsaum regelmaRig und in einer
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forstwirtschaftlichen Art und Weise zu kontrollieren. Mégliche Gefahrensituationen kénnen
somit fachlich eingeschatzt und entscharft werden.

A.5 Beschluss:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Abstimmungsergebnis:

| 12:0 \

A.6 IHK fir Miinchen und Oberbayern 20.08.2025

Stellungnahme zum BP

(...) die Industrie- und Handelskammer fiir Miinchen und Oberbayern steht der Darstellung
von Wohnbaufldchen gem. § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO sowie der Darstellung eines
Mischgebiets gem. § 1 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO anstelle eines Gewerbegebiets gem. § 1 Abs. 2
Nr. 10 BauNVO durch die 3. Anderung des Fldchennutzungsplans nach wie vor kritisch
gegenliber. Ein absehbar hoher Bedarf an Wohnbaufldachen fiir den westlichen Bereich der
Flachennutzungsplandnderung lasst sich der Begriindung weiterhin nicht entnehmen (siehe
A1)

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 32 "Neubeuern Heft Handwerkerhéfe" besteht
aus Sicht der gewerblichen Wirtschaft hingegen nach wie vor Einverstanadnis.

Abwagungsvorschlag der Verwaltung

Es handelt sich um eine wortgleiche Stellungnahme wie zur parallel aufgestellten 3.
Anderung des Flachennutzungsplans, deren Inhalt sich auf die
Flachennutzungsplanénderung bezieht. Auf die Abwagung der Stellungnahme im Rahmen
der 3. Anderung des Flachennutzungsplans wird hingewiesen.

,Hinsichtlich der Erweiterung des Gewerbegebiets ,Heft* im Osten ist eine Unterbringung von weiteren Gewerbegebietsflachen
von Seiten der Marktgemeinde auf den Flachen des westlichen Teilbereichs nicht mehr vorgesehen.

Zum einen tragt die Marktgemeinderat einem politischen Wunsch (Burgerentscheid) Rechnung, am Ortseingang eine
ortsbildpragende Flache nicht mit Gewerbeflachen zu bebauen. Hierzu gab es im Jahr 2021 bereits vergebliche Bemuhungen
bei der Ansiedlung eines gréeren Gewerbebetriebs.

Zudem haben die gegenstandlichen Flachen im westlichen Teilbereich eine gewisse Pragung auf das Ortsbild am nérdlichen
Ortseingang, auch aufgrund der topographischen Gegebenheiten. Des Weiteren sind die Flachen im direkten Umfeld bereits
durch kleinteilige, orts- und landschaftstypische Wohnnutzungen gepragt, weshalb eine Situierung von intensiv genutzten
Gewerbeflachen an diesem Standort stadtebauliche Missstande sowie Konflikte mit sich bringen wirde. Um langfristig noch
Entwicklungspotenzial hinsichtlich der Deckung des Wohnraumbedarfs in der Gemeinde sicherzustellen, welches durch die
Lage im Inntal und durch Schutzgebiete eingeschrankt ist, hat sich der Marktgemeinderat hierzu entschieden die Flachen als
Wohn- und Mischgebietsflache zurlickzuhalten.”

A.6 Beschluss:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Abstimmungsergebnis:

| 12:0 |
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B Stellungnahmen mit keinen Einwédnden

B.1 Regionaler Planungsverband Siidostoberbayern 11.08.2025

(...) Die Belange der Regionalplanung sind in der Stellungnahme der héheren
Landesplanungsbehdrde (Regierung von Oberbayern, Sachgebiet 24.1) bertcksichtigt.
Weitere wesentliche Erkenntnisse zur 0.g. Planung liegen nicht vor. Deshalb ist eine
zusatzliche Stellungnahme aus Sicht des Regionalen Planungsverbandes nicht erforderlich.

B.2 Landratsamt Rosenheim — Abteilung Hoch- und Tiefbau 13.08.2025
Keine Aul3erung

B.3 Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung Rosenheim

06.08.2025
(...) die vom Amt flr Digitalisierung, Breitband und Vermessung (ADBV) Rosenheim
wahrzunehmenden Interessen werden durch die Planung zu dem im Betreff genannten
Verfahren nicht berthrt.
Das ADBV Rosenheim hat darum keine Einwendungen gegen die Planungen.

B.4 Staatliches Bauamt Rosenheim 27.08.2025

(...) seitens des Staatlichen Bauamtes Rosenheim besteht mit der 3. Anderung des
Flachennutzungsplanes im Parallelverfahren mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.
32 Neubeuern Heft Handwerkerhoéfe Einverstandnis.

Die Belange des Staatlichen Bauamtes Rosenheim, aus Sicht des Fachbereiches
StraRenbau, werden nicht berihrt.

B.5 Bayerischer Bauernverband 20.08.2025
Keine Bedenken

B.6 Gemeinde NuBdorf am Inn 13.08.2025

(...) aus Sicht der Gemeinde NuRdorf bestehen keine Einwande gegen die 3. Anderung des
Flachennutzungsplans im Parallelverfahren mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 32
Neubeuern Heft Handwerkerhofe.

Der Gemeinderat nimmt die Stellungnahmen zur Kenntnis.
Eine Beschlussfassung ist nicht erforderlich.

C Keine eingegangenen Stellungnahmen
Landratsamt Rosenheim — Wasserrecht
Landratsamt Rosenheim — Immissionsschutz
Landratsamt Rosenheim - Kreisbrandrat
Kreisheimatpfleger

Bayer. Landesamt flir Denkmalpflege

Amt fir Landliche Entwicklung Oberbayern
Deutsche Telekom AG

Bayernwerk AG

Polizeiinspektion Brannenburg

Finanzamt Rosenheim

Gemeindeverwaltung Raubling
Gemeindeverwaltung Samerberg
Gemeindeverwaltung Rohrdorf
Gemeindeverwaltung Brannenburg

Bund Naturschutz in Bayern e.V.
Kreisgruppe Rosenheim Landesbund fir Vogelschutz in Bayern e.V.
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Markt Neubeuern - Klaranlage
Markt Neubeuern - Wasserwerk
Markt Neubeuern - Bauhof

Der Gemeinderat nimmt dies zur Kenntnis.
Eine Beschlussfassung ist nicht erforderlich.

Zwischenzeitlich hat das Buro Wustinger/Rickert den Bebauungsplanentwurf sowie die
Begrindung mit Umweltbericht entsprechend der Abwagungsvorschlage Uberarbeitet und
redaktionell angepasst.

Die Unterlagen wurden in Vorbereitung auf die Sitzung im Ratssystem fir die die
Gemeinderatsmitglieder veroffentlicht.

Nach durchgefiihrter Abwagung kann somit der Satzungsbeschluss gefasst werden.

Burgermeister Schneider wird in der nachsten Sitzung die Verteilung der Flachen von den
bekannten Grundstickseigentimern mitteilen.

Gemeinderatin zur Hoérst bedankt sich beim Birgermeister und bei allen Beteiligten fiir ihr
grofles Engagement und das gelungene Ergebnis.

Gemeinderat Schmid schlief3t sich Frau zur Horst an.

Beschluss:
Unter Berucksichtigung der vorangegangenen Beschlisse wird der Bebauungsplan Nr. 32

.Neubeuern Heft Handwerkerhéfe* in der Fassung vom 16.09.2025 als Satzung
beschlossen.

Abstimmungsergebnis:

[12:0 |

Neubeuern, 22.10.2025 Behorde
Unterschrift

1
[

Bergmann, Bauamtsleiterin
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