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A  Begriindung
A.1 Anlass der Planung

A.2

Anlass der Planung ist die Schaffung von zusatzlichem Wohnraum am Ortsrand, um auf die
weiterhin hohe Nachfrage nach Wohnraum in der Region zu reagieren. Vor dem Hintergrund des
anhaltenden Zuzugs sowie steigender Grundstiicks- und Mietpreise besteht ein zunehmender
Bedarf an bezahlbaren Wohnungen fiir unterschiedliche Bevolkerungsgruppen. Neben
familiengerechten Wohneinheiten wachst auch bedingt durch den demographischen Wandel, die
Nachfrage nach kleineren, bedarfsgerechten Wohnungen fiir Alleinstehende, Paare und junge
Familien.

Mit der geplanten Errichtung eines Mehrfamilienhauses mit neun Wohneinheiten soll diesem
Bedarf Rechnung getragen werden. Die Planung ermoglicht eine angemessene Nachverdichtung
in ortsvertraglicher Form und tragt zugleich zur effizienten Nutzung vorhandener Infrastruktur
bei.

Im Zuge der stadtebaulichen Neuordnung des Grundstiicks wird zudem der Ersatzneubau des
bestehenden Feuerwehrgebdudes vorgesehen. Die geplante Bebauung behalt eine ortstypische
Gestaltung bei, flgt sich in das bestehende Siedlungsgefiige ein und bericksichtigt durch
entsprechende EingriinungsmaRnahmen die Lage am Ubergang zur freien Landschaft.

Das Architekturbiro Kammerl & Kollegen hat mit dem Schreiben vom 10.11.2025 die Einleitung
eines Verfahrens zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplan gemaR § 12 BauGB
beantragt.

Dem folgend hat der Marktgemeinderat Neubeuern am 18.11.2025 die Einleitung eines
entsprechenden vorhabenbezogenen Bebauungsplans beschlossen.

Verfahrensart

Die Aufstellung des Bebauungsplans dient zur Schaffung der planungsrechtlichen Grundlagen fir
ein Einzelvorhaben. Aufgrund der angestrebten Dichte, der geplanten Hohenentwicklung sowie
der geplanten Nutzung ist es im gemeindlichen Interesse, an dieser Stelle ein prazises Vorhaben
zu definieren, um die Auswirkungen im Detail abschiatzen zu koénnen. Somit wird der
Bebauungsplan, entsprechend dem Antrag des Vorhabentragers, als vorhabenbezogener
Bebauungsplan nach § 12 BauGB aufgestellt.

Dariber hinaus handelt es sich bei dem hier gegenstandlichen, vorhabenbezogenen
Bebauungsplan um eine ,Nachverdichtung” im Sinne des § 13a Abs. 1 BauGB. Der
Planungsbereich ist im sidlichen Bereich bereits bebaut und durch den Sailerbach vom
Aulenbereich abgegrenzt. Insgesamt handelt es sich Somit bei den noch unbebauten Bereichen
des Geltungsbereiches um eine Baullicke innerhalb der zusammenhdngenden Ortschaft. Im
Rahmen des Bebauungsplans soll im Rahmen der Innenentwicklung ein iber den MaRstab der
Umgebung hinaus gehendes NutzungsmaR (insbesondere Hohenentwicklung) ermoglicht
werden. Dem folgend handelt es sich bei der Planung um eine Nachverdichtung des
Siedlungskorpers bzw. eine andere MaRBnahme der Innenentwicklung im Sinne des §13a Abs. 1
Satz 1 BauGB. Dem folgend ist die Malnahme grundsatzlich einem Verfahren der
Innenentwicklung nach §13a BauGB zuganglich.

Auch die tbrigen Bedingungen fir die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans im
Rahmen eines Bebauungsplans der Innenentwicklung nach § 13a BauGB sind erfillt. Die im
Bebauungsplan festgesetzte Grundflache liegt weit unter den nach § 13a Abs.1 Nr.1 BauGB
maximal zuldssigen 20.000 m? Der Planungsumgriff umfasst, inkl. der anliegenden
StraRenverkehrsflache, lediglich ca. 2.134 m2.
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A3

A4

Durch die Festsetzungen im Rahmen des hier gegenstandlichen Bebauungsplans wird keine
Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz zur Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach
Landesrecht unterliegen. Es werden keine Schutzgliter nach § 1 Abs. 6 Nr. 7b) BauGB (Natura 2000
Gebiet) beeintrachtigt.

§ 50 Satz 1 des Bundesimmissionsschutzgesetzes wird durch die Bebauungsplanung nicht
einschlagig.

Dem folgend wird der hier gegenstandliche Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren der
Innenentwicklung nach § 13a BauGB, ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4
BauGB, durchgefiihrt.

Innenentwicklung

GemaR § 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB hat die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MalRnahmen
der Innenentwicklung zu erfolgen. Bei dem hier gegenstadndlichen, vorhabenbezogenen
Bebauungsplan handelt es sich, wie unter A.2 beschrieben, um einen Bebauungsplan im
Verfahren der Innenentwicklung nach § 13a BauGB. Somit ist auch den Anforderungen des
§ 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB Genlige getan.

Nach § 1a Abs. 2 Satz 4 BauGB ist die Umwandlung von Flachen fir die Landwirtschaft oder Wald
zu begriinden. Die grundsatzliche Notwendigkeit der Baulandausweisung ist in den vorherigen
Absatzen begrindet. Durch die gegenstdndliche Planung sind keine Waldflaichen oder
Landwirtschaft betroffen.

Lage und GroRe des Planungsgebietes

ol e ) -

Das Planungsgebiet befindet sich im nérdlichen Teil des Ortsteils Gasteig, ca. 800 m (Luftlinie)
norddstlich des Zentrums von Neubeuern. Der Geltungsbereich hat eine GréRe von 2.048 m? und
umfasst die Flurstiicke Nr. 427/3, 427/5, sowie Teilflichen der Flurstiicke Nr. 427/6 und 820
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(Innstraflle). Das Planungsgebiet hat eine Ausdehnung in West-Ost-Richtung von ca. 35 m und in
Nord-Sid-Richtung von ca. 65 m (im Mittel).

An die Flachen des Planungsgebietes grenzt slidseitig Wohnbebauung an. Ostseitig grenzt die
Innstralie an, jenseits dieser befindet sich weitere Wohnbebauung. Westlich grenzt der Sailerbach
an und jenseits dessen eine landwirtschaftlich genutzte Flache. Nordlich verjlingt sich die Flache
zwischen Sailerbach und der Innstrale, bis diese anliegt.

Planerische Vorgaben und rechtliche Ausgangslage

Flachennutzungsplan

|-

Abb. 2: Flachennutzungsplan im Bereich der InnstralRe - Geltungsbereich blau - ohne MalRstab

Die Flachen des gegenstandlichen Planungsgebietes sind im gultigen Flachennutzungsplan
(Wirksamkeit: 06.03.2008) als Dorfgebiet dargestellt. Im westlichen Teil, entlang des Bachs sind
geschlossene Baum- und Strauchgruppen, Feldgeholze dargestellt. Im sidlichen Teil ist ein
besonders erhaltenswerter Einzelbaum verzeichnet.

Die Flachen im Norden und Westen des Umgriffs sind als Anlage fiir Pufferstreifen anstreben
(extensive Nutzungsweise), Mogliche Ausgleichsflachen verzeichnet. Des Weiteren ist die Flache
im Norden als fur das Orts- und Landschaftsbild bedeutsame Freifliche / Obstwiese dargestellt.
Es befinden sich Einzelbdume oder besonders erhaltenswerter Einzelbdume in diesem Bereich.
Westlich ist ,,Bachrenaturierung anstreben” mit dem Symbol ,,BR“ vermerkt.

Im Siden schlieBen die Siedlungsflaichen an. Diese sind als Dorfgebiet, dargestellt. Im Osten
verlauft das Dorfgebiet weiter und eine 6ffentliche Griinflache ist verzeichnet. Darauf befinden
sich einige Einzelbdume oder besonders erhaltenswerter Einzelbdume. Im Nordosten befindet
sich eine Wohnbauflache.

Die Darstellungen des Flachennutzungsplanes entspricht im Planungsgebiet der beabsichtigten
Art der Nutzung des Bebauungsplans.

Bestehendes Baurecht

Der Planungsbereich ist durch das alte Feuerwehrhaus bebaut. Die umliegenden Flachen im Osten
und Stiden sind baulich genutzt. Der Bereich ist durch den Sailerbach von den landwirtschaftlichen



Bebauungsplan Nr. 33 ,Am alten Feuerwehrhaus“ Seite 7 von 26

Markt Neubeuern Begriindung

A.6

A.6.1

Flachen getrennt und dem Siedlungsbereich zuzuordnen. Es handelt sich somit um einen im
Zusammenhang bebauten Ortsteil nach § 34 BauGB. Somit besteht heute nach § 34 BauGB
Baurecht in der Eigenart der ndheren Umgebung

Im Planungsgebiet liegt heute kein rechtskraftigen Bebauungsplan vor. Vormals bestand in weiten
Teilen des Geltungsbereichs der Nr. 5a ,Krautdcker” von 1997, welcher Dorfgebiet nach § 5
BauNVO festsetzte, dieser am 04.06.2019 aufgehoben wurde.

Gemeindliche Satzungen

Fiir das gegenstindliche Planungsgebiet sind folgende Satzungen (einschlieRlich der Anderungen)
der Marktgemeinde Neubeuern zu beachten. Sie gelten in der jeweils giltigen Fassung.

= Satzung liber abweichende MaRe der Abstandflachentiefe
» 1. Satzung zur Anderung der Satzung liber abweichende MaRe der Abstandflichentiefe
= Satzung liber die Herstellung von Stellpldtzen und Garagen

= Ortsgestaltungssatzung

Besitzverhaltnisse

Der Vorhabentrager verfligt bei Satzungsbeschluss des Bebauungsplans, entsprechend der
Notwendigkeit eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans, gemaR Durchfiihrungsvertrag tber
die Zugriffsrechte, auf flr das Vorhaben relevante Grundsticksflachen.

Bestandsaufnahme und Bewertung

Stadtebau, Orts- und Landschaftsbild

Topographie

Das Planungsgebiet liegt relativ eben. Das Geldande steigt von Norden in Richtung Sliden bis zur
Mitte des Geltungsbereichs von ca. 451 m . NHN (Normalhéhennull nach DHHN 2016) auf ca.
452 m . NHN. Von Westen nach Osten steigt das Gelande vom Bach aus leicht mit ca. 452 m Q.
NHN bis zur StrafRe hin auf ca. 453 m . NHN.

Planungsgebiet

Das Planungsgebiet befindet sich im Westen von Neubeuern im Ortsteil Gasteig. Die Flachen des
Planungsgebiets sind heute grofStenteils nicht bebaut. Im Siden befindet sich das alte
Feuerwehrhaus, welches momentan nicht genutzt wird. Es befindet sich ein Geholz- und
Baumbestand auf der Flache und das Planungsgebiet liegt entlang des Sailerbachs.

Der o6stliche Rand des Geltungsbereichs umfasst einen Teilabschnitt der InnstralRe. Bei dieser
handelt es sich um die Verbindungstralte von Neubeuern aus lber den Inn nach Kirchdorf a. Inn.
Sie weist in diesem Bereich keine Gehbahnen auf.

Umgebung

An die Flachen des Planungsgebietes grenzt siidseitig ein weiteres unbebautes Flurstiick an,
dariiber hinaus grenzt Wohnbebauung an. Dieses Wohngebiet entlang der Sailerbachstralie ist
vor allem durch Einfamilienhduser mit einem Erdgeschoss zuzlglich eines Dachgeschosses und
Kniestock geprdgt. Vereinzelt bestehen auch Gebdude mit zwei Vollgeschossen und einem
Satteldach. Auf der gegeniiberliegenden StraRenseite befindet sich eine Backerei und weiter
Richtung Neubeuern Ortsmitte ein Park und eine Gaststatte. Die Bauten Richtung Ortsmitte sind
gepragt von grofleren Baukdrpern, gemals dem allgemeinen Orts- und Landschaftsbild im
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A.6.2

A.6.3

A.6.4

Alpenvorland. Ostseitig grenzt die InnstraBe an, jenseits dieser befindet sich weitere
Wohnbebauung. Westlich grenzt der Sailerbach an und jenseits dessen eine landwirtschaftlich
genutzte Flache. Nordlich verjlingt sich die Flache zwischen Sailerbach und der Innstrale, bis
diese anliegt.

ErschlieBung und Infrastruktur

Verkehrliche ErschlieBung

Das Planungsgebiet wird in Nord-Sid Richtung durch die StralRenverkehrsflache der ,InnstralRe”
bzw. weiter Richtung Ortsmitte dann ,Rosenheimer Strafle” durchzogen. Hier ist eine
Hochstgeschwindigkeit von 50 km/h zulassig. Bei der InnstraRe handelt es sich um die Kreisstrale
RO7 die nach von Kirchdorf a. Inn fiihrt und von dort aus weiter auf die ST 2363 (Kufsteiner Str.)
Richtung Norden nach Rosenheim oder Richtung Stiden nach Reischenhart fiihrt. Von dort aus
findet man Anschluss an die Bundesautobahn A93. Wenn man der RO7 weiter durch Neubeuern
folgt, stollt diese dann auf die StaatstralRe 2359, welche Richtung Norden Anschluss an die
Bundeautobahn A8 ,Miinchen — Rosenheim - Salzburg” (Anschlussstelle Rohrdorf) bietet.
Richtung Suden fiihrt diese weiter Richtung NuRdorf a. Inn.

Das Planungsgebiet ist insgesamt angemessen an das regionale und lbergeordnete sowie
Uberregionale Verkehrsnetz angebunden.

OPNV

Vom Planungsgebiet aus befindet sich lediglich ca. 20 m slid-westlich die Bushaltestelle
JAltenmarkt”. Von hier aus verkehrt die Buslinie 490 und 339 auf der Strecke ,Rosenheim -
Raubling — Altenmarkt (Inn) — NuRdorf (Inn) - Windshausen”. Neubeuern ist iber diese Linien an
das MVV-Netz angebunden. Mit diesen Buslinien kann man die Bahnhofe in Rosenheim und
Raubling erreichen. Von dort aus befindet sich Anschluss zu den Zugverbindungen u.a. nach
Minchen, Salzburg oder Innsbruck.

Sonstige Infrastruktur

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

Brandbekampfung

Die Flachen innerhalb des Geltungsbereichs liegen in keinem Bereich weiter als 50 m von der
offentlichen Verkehrsflache der , InnstraBe” entfernt. Somit kann das gesamte Grundstiick direkt
von der Feuerwehr angefahren werden. Im Rahmen der heute bestehenden Héhenentwicklung
kann die Personenrettung voraussichtlich bei allen Gebauden Uber Steckleitern erfolgen. Somit
sind im Zuge der Uberplanung voraussichtlich keine neuen Zufahrten bzw. Aufstellflichen fiir die
Feuerwehr entsprechend Art. 5 Abs. 1 BayBO erforderlich.

Die nachsten Hydranten liegen in der InnstraRe bzw. Rosenheimer Stralle. Im Zuge der
ErschlieBung des Plangebietes ist ggf. die Erweiterung des Hydrantennetzes erforderlich. Dies ist
voraussichtlich mit angemessenem Aufwand mdglich.

Boden

Laut Ubersichtsbodenkarte von Bayern (1:25.000) kommen im Planungsgebiet fast ausschlieBlich
Gley-Pararendzina aus Schluff bis Lehm (Flussmergel) iber Carbonatsandkies (Schotter), gering
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verbreitet aus Talsediment; meist tiefreichend Humos vor (Quelle: UmweltAtlas — Boden des
Bayerischen Landesamtes fir Umwelt) (Stand: Februar 2026).

Laut digitaler Ingenieurgeologischer Karte von Bayern 1:25.000 (diGK25) wird der Baugrund im
Anderungsbereich wie folgt charakterisiert (Quelle: UmweltAtlas — Angewandte Geologie des
Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt) (Stand: Februar 2026):

Baugrundtyp: bindige Lockergesteine wechselnd mit nichtbindigen Lockergesteinen
Beispiele fir Gesteine: Kies, Sand, z. T. unter Flusslehm oder Flussmergel
Mittlere Tragfahigkeit: wechselhaft, mittel, teils hoch

Allg. Baugrundhinweis: oft kleinrdumig wechselhafte Gesteinsausbildung, oft wasserempfindlich
(wechselnde Konsistenz, Schrumpfen/Quellen), z. T. Staunédsse maoglich, oft frostempfindlich, oft
setzungsempfindlich, z. T. eingeschrankt befahrbar

Die Angaben aus den Ubersichtskarten sind als Orientierungswerte zu betrachten, da es sich hier
um die allgemeine Betrachtung groRflachiger Gebiete handelt und die Angaben im Einzelfall
abweichen kdnnen.

Daher wird im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans und der ErschlieBungsplanung ein
geotechnisches Baugrundgutachten erstellt.

Die Ergebnisse werden im weiteren Verfahren ergdinzt.

Denkmalschutz

Nach der Denkmalliste des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege (Stand Februar 2026)
sind im Planungsgebiet keine Bau- oder Bodendenkmaler sowie geschiitzte Ensemble oder
landschaftspragende Denkmaler verzeichnet.

In der ndheren Umgebung befinden sich jedoch einige Bau- und Bodendenkmaler.

= Baudenkmal: Ehem. Bauernhaus, Einfirsthof, zweigeschossiger Flachsatteldachbau mit Laube
und verbretterter Hochlaube, 18. Jh., D-1-87-154-46 (60 m nordostlich)

= Baudenkmal: Gasthaus, Einfirstanlage, langgestreckter zweigeschossiger Satteldachbau mit
Hochlaube und Sandsteinportal, Putzgliederungen in historisierender Formensprache, 1890,
im Kern alter.; D-1-87-154-45 (60 m Ostlich)

= Baudenkmal: Ehem. Schiffsmeisteranwesen, zweigeschossiger Flachsatteldachbau mit
Hochlaube und Laube, Firstpfette bez. 1786.; D-1-87-154-49 (65 m stidostlich)

Aufgrund der dazwischenliegenden Verkehrsflaichen und der Distanz oder Bebauung besteht
zwischen dem Planungsgebiet und den Denkmalern kein Zusammenhang.

Schutzgebiete und Schutzprogramme

Im Geltungsbereich selbst sind keine kartierten Biotope oder weitere naturschutzrechtlichen
Schutzgebiete (FFH-Gebiete, Natura 2000 Gebiete etc.) vorhanden (Bayerisches Landesamt fir
Umwelt Stand Februar 2026).

Im Westen angrenzend an den Geltungsbereich befindet sich das Landschaftsschutzgebiet , Inntal
Siid“ (LSG-00595.01)

Zu dem Landschaftsschutzgebiet besteht keine direkten Wechselwirkungen, welche zu negativen
Beeintrachtigungen durch die gegenstandliche Planung fihren kénnten.

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.
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Abbildung 1: Landschaftliches Vorbehaltsgebiet (Kreuzsignatur) und Planungsgebiet (rot) - ohne MaRstab!

Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP)

Im Sinne des Arten- und Biotopschutzprogramms Bayern - Landkreis Rosenheim ist das
Planungsgebiet im Naturraum ,Rosenheimer Becken (038-N)“ verzeichnet. Fir den
gegenstdndlichen Planungsbereich und dessen ndahere Umgebung sind keine ortsspezifischen
Ziele und MaBnahmen zu bericksichtigen. Die allgemeinen (bergeordneten Ziele und
Malnahmen gelten dennoch unverdandert weiter.

Geschiitzte Arten

Das Vorkommen geschitzter Arten im Planungsgebiet wird im Rahmen einer
artenschutzrechtlichen Relevanzpriifung untersucht. Die Ergebnisse dieser Untersuchung werden
unter Punkt B.4 Artenschutzrechtliche Belange behandelt. Dieses Gutachten liegt der Begriindung
als Anlage bei.

Wasser

Oberflaichengewasser und Hochwassergefahren

Innerhalb des Planungsgebiets sind keine Oberflachengewdsser vorhanden. Westlich angrenzend
verlauft jedoch der Sailerbach. Das Planungsgebiet liegt nach Kartenmaterial des Bayerischen
Landesamtes fir Umwelt (Stand Februar 2026) weder in einem festgesetzten oder vorldufig
gesichertem Uberschwemmungsgebiet HQ100 noch innerhalb einer Hochwassergefahrenfliche
HQextrem. Jedoch befindet sich das Planungsgebiet, wie nahezu das gesamte Inntal in einem
gekennzeichneten wassersensiblen Bereich.

Starkregenereignisse

Durch die Klimaanderung werden Starkregenereignisse (Gewitter, Hagel etc.) auch in Zukunft
besonders heftig auftreten und an Haufigkeit und Intensitdt weiter zunehmen. Dabei kénnen
StralRen und Privatgrundstiicke flachig Gberflutet werden. Auch im Planungsgebiet kénnen lokale
kurzzeitige Uberschwemmungen nicht ausgeschlossen werden.

Da das Planungsgebiet direkt am Sailerbach liegt sind Beeintrachtigungen durch wild abflieBende
Oberflachenwasser nicht auszuschlieSen. Insgesamt ist mit keinen besonderen Gefahren durch
statische, linger anhaltende Uberschwemmungen zu rechnen. Jedoch konnen
Oberflachenabflisse durch langer anhaltende Starkregenereignisse nicht ausgeschlossen werden.

GemaR dem Kartendienst , Oberflachenabfluss und Sturzflut” im Umweltatlas des Bayerischen
Landesamtes fir Umwelt (Stand Februar 2026) befinden sich innerhalb des Planungsumgriffs
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Teilbereiche, welche als potentieller Aufstaubereich gekennzeichnet ist. Ebenfalls ist der
Sailerbach als potentieller FlieRweg bei Starkregen mit der Kategorie ,starker Abfluss“.

Aus diesem Grund wurde eine Festsetzung getroffen, um die geplanten baulichen Anlagen
dennoch vor eindringendem Wasser zu schitzen. Dieser wird im Punkt B 2.4. Hohenentwicklung
behandelt.

Aufgrund der Hochbauplanung ist jedoch keine Beeintrachtigung der Unterlieger durch zusatzlich
verdrangtes Niederschlagswasser zu erwarten.

Abb. 3: Ausschnitt Umwelt-Atlas mit Karteninhalt ,Oberflachenabfluss und Sturzflut” Darstellung ,starker Abfluss-
bereich” (rot), Gelandesenken und Aufstaubereiche (lila), im Planungsumgriff (blau) — ohne MaRstab

Immissionen und Emissionen

Landwirtschaft

Durch die Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen kann es 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 zuldssigen Rahmen bewegen, sind diese hinzunehmen. Insbesondere
kénnen entsprechend Belastungen auch auf den angrenzenden StralRen auftreten, welche zum
Erreichen der landwirtschaftlichen Flachen befahren werden.

Verkehrsldarm

Das Plangebiet befindet sich direkt an der InnstralRe. Bei der InnstralRe handelt es sich um die
Kreisstrafde RO7 wodurch mit Verkehrsimmissionen zu rechnen ist.

Die Immissionsssituation wurde im Rahmen einer Schalltechnischen Vertraglichkeits-
untersuchung (Schallschutz gegen Verkehrsgerdusche) durch das Ingenieurbiro Greiner,
17.02.2026, untersucht. Die Ergebnisse dieser Untersuchung werden unter Punkt B.5
Immissionsschutz behandelt. Dieses Gutachten liegt der Begriindung als Anlage bei.

Anlagenlarm

In der Umgebung sind keine Nutzungen vorhanden, von welchen relevante
Immissionsbelastungen auf das Planungsgebiet auszugehen kdnnen.
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B Planungsbericht - Ziele der Planung und Auswirkungen
B.1 Ziele der Planung
Stadtebauliche und ortsplanerische Ziele
Die stadtebaulichen / ortsplanerischen Zielsetzungen sind:
= Schaffung von neuem Wohnraum
= Ermoglichen einer flaichensparenden Bauweise, unter Riicksichtnahme auf die bestehende
Bebauungsstruktur
= Sicherstellen einer ortsiiblichen, landlichen Gestaltung
Grinordnerische Ziele
Die griinordnerischen Ziele sind:
= Schaffung einer angemessenen, qualitatvollen Durchgriinung des Plangebiets
» Schaffung einer angemessenen Eingriinung als Ubergang in die angrenzenden
Landschaftsraume
B.2 Vorhaben und Bebauungsplankonzept
B.2.1 Stadtebauliches Konzept
Das Vorhaben schlieBt die Liicke des bestehenden Siedlungskoérper im Anschluss an die
bestehende Bebauung. Geplant ist ein Mehrfamilienhaus mit insgesamt 9 Wohneinheiten.
Es werden insgesamt 18 Stellplatze, davon 8 als iberdachte Stellplatze errichtet. Darliber hinaus
werden ein Technikraum und Mehrzweckraum vorgesehen. Die Stellplatz- und
ErschlieBungsflachen sind zur Innstral3e hin orientiert.
Der Hauptbaukdrper befindet sich im siidlichen Teil des Grundstiicks und erhalt ein Satteldach
mit einer Dachneigung von 20 Grad. Der Ersatzneubau des bestehenden Feuerwehrgebaudes
erhalt ebenfalls ein Satteldach sowie die zwei Parkscheunen.
Die Fassade des Hauptgebdudes, sowie der Ersatzneubau des Feuerwehrhauses erhalt im
Erdgeschoss eine Putzfassade und im Obergeschoss eine vertikale Holzschalung.
Aufgrund der Lage des Planungsgebiet am Ortsrand, in Ubergang zu den Landschaftsrdumen, sind
entsprechende Eingrinungs- und Durchgriinungsmallnahmen zu treffen, um die
Wohnbauflachen in die angrenzenden Naturrdume einzubetten.
Dieses Vorhaben ist im Rahmen einer Vorhabenbeschreibung sowie von Vorhabenpldanen sowie
eines Durchfiihrungsvertrages genauer definiert.
B.2.2 Art der baulichen Nutzung

Da es sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt, ist es nicht zwingend
erforderlich eine Gebietskategorie nach BauNVO festzusetzten. Dem folgend werden die im
Rahmen des Vorhabens vorgesehenen Nutzungen als zuldssig festgesetzt. Da es sich bei der
Umgebungsbebauung um eine Mischnutzung handelt sind folgende Nutzungen im
Planungsgebiet zuldssig: Wohngebdude, Geschafts- und Birogebdude, Einzelhandelsbetriebe;
Schank- und Speisewirtschaften und sonstige Gewerbebetriebe.

Somit kann eine funktionale und stadtebaulich vertragliche Mischung der Nutzungen
gewadhrleistet werden.
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MaR der baulichen Nutzung

Ziel der Planung ist eine moglichst flachensparende und zugleich an die Umgebung angepasste
Bauweise. Die zuldssige Grundflache wird als absolute Zahl festgesetzt. Da es sich um einen
vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt, scheint eine flaichenbezogene Festsetzung lber
eine Verhiltniszahl (GRZ) nicht sinnvoll. Die zuldssige maximale Grundflache von 440 m? bildet im
Wesentlichen die im Rahmen des Vorhabens geplante Hauptanlage und den Ersatzneubau des
alten Feuerwehrhauses ab. Dariiber hinaus ist ein kleiner Puffer flir An- und Umbauten
bericksichtigt. Somit ist sichergestellt, dass die Gebaude auch langfristig bei evtl. gednderten
Anforderungen bestimmungsgemaR genutzt werden kdnnen.

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

Zulédssige Uberschreitungen der Grundfldche

Nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO darf die zuldssige Grundflache zusatzlich durch Anlagen nach
§19 Abs.4Nr. 1 — 3 BauNVO (Garagen, Stellpldtze und Zufahrten; Nebenanlagen nach
§14 BauNVO; bauliche Anlagen unter der Gelandeoberfliche) um bis zu 50% Uberschritten
werden. Im vorliegenden Fall wurde um die stadtebauliche Erscheinung und Nutzung des
Grundstiicks moglichst prazise steuern zu kdnnen die Grundflache moglichst gering, prazise auf
das Vorhaben bezogen festgesetzt. Somit ist hier kein Spielraum fiir Anlagen, abgesehen vom
eigentlichen Vorhaben vorgesehen. Zusatzlich sind jedoch gerade im landlichen Bereich sehr viele
Stellplatze notwendig. Somit sind diese 50% fiir eine bestimmungsgemaBe Nutzung des
Grundstiicks nicht ausreichend. Dem folgend wurde die Uberschreitung der zulissigen
Grundflache durch Anlagen nach §19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 — 3 BauNVO im hier gegenstandlichen
Bebauungsplan abweichend geregelt.

In Anlehnung des Regelungsmechanismus des §19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO wird eine zulassige
Uberschreitung der Grundfliche von bis zu 1.020 m? durch Anlagen nach
§19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 — 3 BauNVO festgesetzt. Die im Rahmen der Uberschreitungen moglichen
Anlagen und darin inbegriffenen notwendigen Freiflichennutzungen, Zuwegungen, Stellplatzen
und Zufahrten sind fir die stddtebauliche Anmutung des Vorhabens weniger Relevant.
Insbesondere ist durch die Ubrigen Festsetzungen (Hohe etc.) sichergestellt, dass sich diese dem
Hauptgebaude unterordnen.

Da es sich um einen Vorhabenplan handelt werden die Anordnung der Anlagen nach
§19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 — 3 BauNVO ausreichend definiert und eine zu starke Uberbauung oder ein
zu hermetisch wirkende Baugeflige (Agglomerationen von Nebengebduden, auch in Verbindung
mit dem Hauptgeb&dude) vermieden.

Durch die Festsetzung wird verbleiben insgesamt weiterhin ausreichend Flachen fir eine
gualitative Durch- und Eingriinung. Auch fligen sich die tberplanten Bereiche weiterhin in die
Umgebung und das Ortsbild ein.

Hoéhenentwicklung

Die Hohenentwicklung wird in Form einer maximal zuldssigen Oberkante der Wandhdhe (OKwH)
in Metern Uber Normalhohennull (m . NHN), im DHHN 2016 (Deutsches Haupthohennetz),
festgesetzt. Somit ist die Hohenentwicklung unverdanderlich und eindeutig definiert.

Maximale Oberkante der Wandhdhe

Die Oberkante der Wandhohe definiert die stadtebauliche Wirkung der Gebaude hinsichtlich der
Hohenentwicklung exakt und entspricht den aktuellen Anforderungen aus der Rechtsprechung
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sowie ist diese nach § 18 BauNVO auch ausreichend bestimmt. Diese Hohe ist fur die
stadtebauliche Erscheinung der Gebdude am wichtigsten.

Die maximale Oberkante der Wandhohe ist dabei der gedachte Schnittpunkt der Oberkante der
Dachhaut mit der Ebene der AulRenseite der AuBenwand bzw. AuRenkante von Laubengangen
und Balkonen so diese mit Stiitzen oder anderen Elementen in die Gesamtkubatur integriert sind,
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 Wandhohe kann verzichtet werden,
da die Oberkante der Wandhohe die stadtebauliche Anmutung ausreichend definiert.

Es ist eine maximale Oberkante der Wandhohe fiir die Hauptanlage von 461,25m (i NHN (DHHN
2016) festgesetzt. Dies entspricht einer moglichen Wandhéhe von ca. 8,1 m.

Hinsichtlich der Pramisse eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden sowie einer
verdichteten Bauweise und unter Beachtung der topographischen Gegebenheiten erscheinen hier
auch grofRere Wandhéhen angemessen. Durch entsprechende EingriinungsmalRnahmen auf den
Baugrundstiicken kann deren Wirkung auf das umliegende Orts- und Landschaftsbild zudem
weiter minimiert werden.

Die fiir den Ersatzneubau des bestehenden Feuerwehrhauses vorgesehene Wandhohe von ca.
5,5 m, entsprechend einer H6he von 458,5 m . NHN, orientiert sich am baulichen Bestand. Da
damit das bisherige Hohenmal’ im Wesentlichen beibehalten wird, ist weiterhin von einer ver-
traglichen Einfiigung in die umgebende Bebauungsstruktur auszugehen.

Oberkante fiir wasserdichte Bauweise

Aufgrund der Lage des Planungsgebietes im wassersensiblen Bereich und des verzeichneten
Aufstaubereichs bei Starkregenereignissen (siehe A.6.8) kdnnte es zu Uberschwemmungen in
Teilbereichen des Planungsumgriffs kommen. Um die baulichen Anlagen dennoch vor
eindringendem Wasser zu schiitzen, ist eine minimal zuldssige Oberkante fiir wasserdichte
Bauweise festgesetzt. Bis zu dieser Kote miissen die Gebdude wasserdicht und ggf. auftriebssicher
(Keller, Kelleréffnungen, Lichtschdchte, Zugdnge, Installationsdurchfihrungen etc.) ausgefiihrt
werden.

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

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Es wurde fiir die Hauptanlage ein Bauraum festgesetzt, welcher sich an der bestehenden
Grundsticksituation orientiert. Gegeniliber der bestehenden StralRenverkehrsflaiche wurde ein
groRRziigiger Abstand vorgesehen, um den kinftigen Baukorper weiter slidwestlich zu
positionieren und dadurch dessen stadtebauliche Prdasenz im Ortsbild zu reduzieren. Im Norden
gewahrleistet ein ausreichender Abstand die erforderliche ErschlieBRung, wahrend westlich eine
angemessene Distanz zum Sailerbach eingehalten wird, um potentielle Wechselwirkungen mit
dem Wasser und dessen Randbereichen zu minimieren.

Das dem Bebauungsplan zugrunde liegende Bebauungskonzept definiert Lage und
Dimensionierung des Bauraums bereits weitgehend vor. Der festgesetzte Bauraum wurde
bewusst etwas groRer als die rechnerisch zuldssige Grundflache bemessen, um einen planerischen
Spielraum zu ermoglichen. Damit kénnen sowohl vertiefte Gebaudeplanungen als auch
geringfligige Lageverschiebungen des Baukorpers innerhalb des Rahmens der Festsetzungen
weiterhin bericksichtigt werden.

Fiir den Ersatzneubau des bestehenden Feuerwehrhauses wurde ein Bauraum festgesetzt, der
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die geplante bauliche Anlage in Lage und Ausdehnung im Wesentlichen exakt abbildet.

Uberschreitungen

Mangels entsprechender Erméachtigungsgrundlage im Baugesetzbuch (BauGB) sind keine
Uberschreitungsméglichkeiten der Baugrenzen im Bebauungsplan festgesetzt.

Entsprechend § 23 Abs. 3 BauNVO kann jedoch eine Uberschreitung der Baugrenzen in
geringfligigem Mal} zugelassen werden. Gebaudeteile sind in der Regel als untergeordnet zu
betrachten, wenn sie die Vorgaben des Art. 6 Abs. 6 Nr. 2 BayBO einhalten. Im Einzelnen bedarf
es jedoch jeweils einer Betrachtung der Uberschreitungen im Einzelfall. Dies ist im Rahmen des
Bauvollzuges durch die zustdndige Bauaufsichtsbehorde zu bewerten.

Abstandsflachen

Im Rahmen des Bebauungsplans wird kein Gebrauch von den in Art. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO
ermoglichten abweichenden Regelungen zu Abstandsflachentiefen gemacht. Es gilt die ,,Satzung
Uber abweichende MalRe der Abstandsflachentiefe” der Marktgemeinde Neubeuern in der jeweils
aktuellen Fassung. Eine Verkilirzung der Abstandsflachentiefen durch die Baurdume findet explizit
nicht statt.

Die Satzung der Marktgemeinde Neubeuern setzt Uber die Regelung des Art. 6 BayBO
hinausgehende Abstandsflachentiefen fest. Dies gewahrleistet unabhangig vom Abstand der
Baugrenzen untereinander und zu den Flichen auRerhalb des Anderungsbereichs ausreichende
Abstdande hinsichtlich gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, des Brandschutzes sowie des
Nachbarschutzes.

Unter Einhaltung der Regelungen der gemeindlichen Satzung ist an jeder Stelle der festgesetzten
Baurdume (wenn auch nicht an allen Stellen gleichzeitig), aufgrund der gewahrten Ausnahmen
(16 m-Privileg) eine Ausnutzung der maximalen Hohenentwicklung maoglich.

Sollte die Satzung aufgehoben werden oder anderweitig ihre Giiltigkeit verlieren, gelten die
allgemeinen Regelungen der BayBO. Auch unter deren Einhaltung sind gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet. Auch die Belange des Brand- und Nachbarschutzes sind
sichergestellt. Durch die generell gegeniliber der Satzung kiirzeren Abstandsflachen im Rahmen
der BayBO waére auch in diesem Fall eine Ausnutzung der Baurdume moglich.

Nebenanlagen, Garagen und Carports

Nebenanlagen sind auf dem gesamten Baugrundstiick zuldssig. Da es sich um einen vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan handelt wurde auf eine Festsetzung verzichtet, da die Lage der Neben-
anlagen ausreichend im Vorhabenplan definiert ist. Des Weiteren wird lber die in B.2.4 geregelte
Méglichkeit der Uberschreitung der GR eine angemessene Begrenzung der baulichen Dichte si-
chergestellt.

Dacher

Die Marktgemeinde Neubeuern verfiigt Gber eine gemeindliche Ortsgestaltungssatzung. Diese ist
auch im gegenstandlichen Planungsumgriff glltig und ist folglich zu beachten. In der
gegenstdndlichen Planung finden die Regelungen der Ortsgestaltungssatzung ebenfalls
entsprechende Beachtung, auch werden abweichende Regelungen gegeniiber dieser getroffen.

Dachform

Aus den lokalen Bautraditionen heraus und der bestehenden und umgebenden Bebauung
entsprechend, ist der First parallel der langeren Seite des Hauptbaukorpers auszurichten. Er ist in
der Mitte des Baukorpers der sich inkl. durch Stiitzen oder anderen Elementen in die
Gesamtkubatur integrierten Laubengdngen oder Balkonen ergibt zu situieren. Dies fiihrt auch
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tendenziell zu niedrigeren, weniger markanten Dachern. Ebenso sind Dacher mit einer Dachflache
Gber 10 m? ausschlieRlich als symmetrische Sattelddcher (Dachneigung auf beiden Seiten gleich)
mit einem Neigungswinkel zwischen 18° und 30° auszufihren.

Dachflachen von untergeordneten Gebadudeteilen oder Anbauten an den Hauptbaukoérper,
welche mindestens 60 cm unter der tatsachlich realisierten Oberkante der Wandhohe liegen und
zusammen nicht mehr als 10% der Gesamtdachflache einnehmen, dirfen auch als Pultdacher
ausgefihrt werden. Deren First muss direkt am Hauptgebdude anschlieRen. Dies ermoglicht die
Gliederung der Baukorper, gerade hinsichtlich kleinerer Anbauten oder der Situierung von
Eingdngen (Erker), ohne komplizierte, der tradierten, zweckmaRigen, landlichen Bauweise
entgegenstehende Dachkonstruktionen zu bedingen. Durch den flichenmaRig untergeordneten
Charakter sind keine negativen Auswirkungen auf das Ortsbild zu erwarten. Somit sind auch
weiterhin geneigte Dacher sichergestellt.

Die Ausfiihrung der Uberdachung von Wintergarten oder Terrasse ist neben einem Satteldach
auch als Pultdach oder als flach geneigtes Dach bis zu einem Neigungswinkel von 18° zulassig. Es
handelt sich hierbei um untergeordnete Bauteile, welche direkt mit dem Hauptbaukérper
verbunden sind. Somit sind keine wesentlichen negativen Auswirkungen auf das Ortsbild zu
erwarten. Durch die Zul3ssigkeit flacher Dacher konnen diese Anlagen niedriger ausfallen und sind
somit weiter dem Hauptgebaude untergeordnet.

Dachflaichen von Garagen und Nebenanlagen nach § 14 BauNVO und auf Carports, dirfen
abweichend Flachdacher und flach geneigte Dacher bis zu 7° Neigung ausgefiihrt werden. Mit
dieser Festsetzung wird UibergrofRen, dem leichten, stadtebaulich weniger auffalligen Charakter,
entgegenstehende Dachkonstruktionen vorbeugt. Auch ordnen sich diese Dachausfiihrungen
dem Hauptgebaude unter und durch die flache Ausfiihrung wird zudem eine Dachbegriinung
beglinstigt.

Dachdeckung

Entsprechend der Bestandsbebauung im Planungsumgriff und hinsichtlich der regionalen
Bautradition sind als Dachdeckung nur Dachziegel oder Dachsteine in ziegelrotem, rotbraunem
oder grauem Farbton zuldssig. Dies gilt nicht fir Dachflachen kleiner als 10 m?, da diese eine
untergeordnete stadtebauliche Wirkung aufweisen.

Um ein einheitliches Gesamtbild zu gewahrleisten, sind Nebenanlagen und Garagen Giber 10 m?,
unter Berlicksichtigung der festgesetzten Ausnahmen, mit der identischen Dachdeckung wie die
dazugehorigen Hauptgebaude zu versehen.

Um negative Auswirkungen auf Nachbargrundstiicke und das Landschaftsbild auszuschlieRen,
werden reflektierende bzw. glanzende Dachdeckungen nicht zugelassen. Ausgenommen hiervon
sind Solar- und Photovoltaikanlagen, in Abwagung mit ihrer positiven Wirkung mit Hinblick auf die
Nutzung regenerativer Energie.

Neben den allgemein zuldssigen Dacheindeckungen sind auch abweichende Ausfiihrungen
moglich. Bei Uberdachungen von Terrassen und Wintergirten besteht neben den allgemein
zuldssigen Dacheindeckungen auch die Moglichkeit der Ausfiihrung mit transparenten
Eindeckungsmaterialien. Durch transparente Eindeckungen kann die primare Funktion des
Witterungsschutzes erfiillt und zugleich eine ausreichende Belichtung des Wintergartens, der
Terrasse sowie der angrenzenden Raume gewahrleistet werden.

Auch sind aufgrund der Dachneigungen und DachflachengréRen auf bestimmten Uberdachungen
Blecheindeckungen zuldssig. Hinsichtlich der aufwendigen Konstruktion bei geringen DachgrofRen
und Neigungswinkeln (< 20°) ist eine Ziegeleindeckung auf solch Flachen nicht notwendig. Dabei
lassen gerade die untergeordneten Dachflachen (10% der Gesamtdachflache) z.B. von Erkern oder
Eingangsbereichen sowie die flachen Dachflachen von Carports oder Terrasseniiberdachungen
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keine negativen Auswirkungen auf das Ortsbild erwarten. Hinsichtlich der Farbgebung sollen sich
Blecheindeckungen an den allgemein gililtigen Rahmenbedingungen orientieren.

Dacher von Nebenanlagen, Garagen oder Carports sind auch als Flachdach bzw. flach geneigte
Dacher zuladssig. Diese sind als Griindach auszufiihren. Griindacher haben vielerlei Vorteile, u.a.
erhohen diese das Retentionsvermdgen, sowie haben diese einen positiven Effekt auf das
Mikroklima. Weiter kann durch Griindacher eine gewisse Biodiversitat sichergestellt und auch
erweitert werden. So kdnnen Lebensrdume fiir kleinere Tiere und Insekten sowie Pflanzen
geschaffen werden, was wiederum auch anderen Lebewesen zugutekommt. Aufgrund der GroRRe
der Dachflichen ist auch eine gewisse Funktionalitdit in Abwadgung mit den
HerstellungsmaBnahmen und -kosten gewdhrleistet. Allgemein sind Griinddcher mit einer
durchwurzelbaren Substratschicht von mindestens 10 cm auszufiihren, sodass sich
Grunstrukturen entsprechend ansiedeln und dauerhaft halten kénnen.

Dachaufbauten

Auf explizite Festsetzungen zu Dachaufbauten wird verzichtet. Es wird hinsichtlich der Ausfiihrung
von Dachaufbauten auf die gemeindliche Ortsgestaltungssatzung hingewiesen. Diese sollen sich
an der Dachlandschaft der Bebauung in der Gemeinde und entsprechend der regionalen
Bautradition orientieren.

Dachiiberstdnde

Die festgesetzten Dachiiberstiande orientieren sich an der umgebenden Bebauung und
entsprechen der regionalen Bautradition. So ist bei Hauptgebauden ein Dachliberstand trauf-
sowie ortgangseitig von mindestens 0,6 m einzuhalten. Bei kleineren Dachflachen von
untergeordneten baulichen Anlagen, Nebenanlagen oder Garagen sind jeweils mindestens 0,4 m
Dachiiberstand vorzusehen, um die Proportionen zu den Dachflachen zu wahren.

Konstruktionsbedingt sind bei Uberdachungen von Terrassen, Wintergirten und Carports sowie
bei Flachdadchern keine Dachilberstande erforderlich. Negative Auswirkungen auf das Ortsbild
kénnen aufgrund des untergeordneten Charakters dieser Anlagen ausgeschlossen werden.

Solaranlagen und Photovoltaikanlagen

Im Interesse einer regenerativen Energieerzeugung regelt die Planung auch die Errichtung von
Solar- und Photovoltaikanlagen. So sollen in Abwagung zwischen den Vorteilen der nachhaltigen,
erneuerbaren Nutzung der solaren Strahlungsenergie mit der Wahrung des Ortsbilds, Solar- und
Photovoltaikanlagen auf den Dachern zugelassen werden.

Im Sinne eins homogenen und ruhigen Erscheinungsbildes der Gebaude und des Ortsbildes sollen
sich die Solaranlagen dem Dach unterordnen. Dementsprechend sind Anlagen fiir Solarenergie
ausschlieBlich als gleichmaRige, rechteckige Flachen auf dem Dach im Neigungswinkel der
Dachflache zulassig. Ein Abstand zur Dachhaut ist nur im Rahmen des konstruktiv Notwendigen
zul3ssig. Hier treten sie, zumindest aus der FuBgangerperspektive, weniger in Erscheinung.

Auch unter diesen Rahmenbedingungen ist eine angemessene Nutzung der Solarenergie moglich.
Die zuldssigen Dachneigungen bis 30° eignen sich insbesondere fiir eine Nutzung von
Photovoltaikanlagen.

Um die Moglichkeiten der Nutzung der solaren Strahlungsenergie weitestgehend auszunutzen,
sind auch Solar- und Photovoltaikanlagen integriert in die Fassadenfliche sowie als
Balkonkraftwerk zuldssig. Deren Abstande zur Fassade ist nur im Rahmen des im konstruktiv zur
Befestigung Notwendigen zulassig.

Um auch auf zuldssigen Flachddchern die aktive Nutzung der solaren Strahlungsenergie zu
ermoglichen, dirfen auf diesen Dachern Solar- und Photovoltaikanlagen aufgestandert werden.
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Durch das Zurilicktreten um mindestens 1,0 m von der AttikaauRenkante wird die
Wahrnehmbarkeit der aufgestianderten Anlagen aus der FulRgangerebene vermindert und eine
neutrale Gebaudegestalt gewahrleistet. Aufgrund der positiven Effekte auf das Mikroklima und
die Regenwasserriickhaltung sind Flachdacher mit aufgestianderten Solar- und
Photovoltaikanlagen auch als Griindacher auszufihren.

Freistehende Solar- und Photovoltaikanlagen (bspw. in den Freiflachen) sind nicht zulassig. Diese
bergen die Gefahr von Blendwirkungen, sind im Ortsbild fremd und stehen dem landlichen,
offenen Charakter entgegen. Weiter sollen die nicht bebauten Bereiche in den Baugebieten
moglichst freigehalten werden.

B.2.10 Einfriedungen und Einfassungen

B.3

Das Plangebiet befindet sich im bestehenden Siedlungsbereich von Neubeuern, der durch eine
landliche und offene Struktur gepragt ist. Um den dorflichen und offenen Charakter im
Planungsgebiet fortzufiihren und raumliche wie optische Barrieren zu minimieren sind nur Zdune
aus Naturholz, mit Hecken aus Laubgehdlzen hinterpflanzte Maschendraht- bzw. Metallzaune und
Hecken aus Laubgehdlzen zuldssig.

Zum Schutz des von der Allgemeinheit wahrnehmbaren Ortsbild, sind Hecken auf der
Verkehrsflache zugewandten Seite der Einfriedungen zu pflanzen. Wo keine Verkehrsflache oder
offentlich zugdngliche Flache anliegt, ist dies freigestellt. Zdune und Hecken, zur Verkehrsflache
hin, Giber 1,2 m Héhe ab realisiertem Geldnde sind unzulassig.

Durch die Festsetzung eines offenen Anteils der Zdune von mindestens 40% wird eine gewisse
Offenheit und Durchlassigkeit sichergestellt. Mauerartige, hermetische ,Bretterwande” sind
somit nicht zuldssig.

Zur Sicherung einer offenen und durchgriinten Grundstiicksgestaltung werden bestimmte
Einfriedungs- und Stiitzelemente im Plangebiet ausgeschlossen. Daher sind Gabionenwande
sowie massiv ausgefiihrte Pfeiler oder Sockel (z. B. in Mauer- oder Betonbauweise) unzulassig.
Ebenso werden Mauern aulSerhalb von Grundstiickszugdangen und -zufahrten ausgeschlossen, um
geschlossene Baukorperwirkungen entlang der Grundstiicksgrenzen zu vermeiden. Darlber
hinaus sind Einfriedungen im Bereich von Garageneinfahrten und Stellplatzen zum StraBenraum
hin nicht zuldssig, um eine gute Einsehbarkeit, ausreichende Verkehrsibersichtlichkeit und eine
zurlickhaltende Gestaltung zum 6ffentlichen Raum sicherzustellen.

Aufgrund der umliegenden freien Natur- und Landschaftsraume diirfen Einfriedungen keine
Barriere fur Kleinsdugetiere etc. bilden, sie sollen einen durchgangigen Charakter wahren. Daher
sind Zaune ohne Sockel auszufiihren und dirfen nicht eingegraben werden. Sie miissen ein
Abstand von mindestens 10 cm zum Boden aufweisen.

Griinordnungskonzept

Auch bei der Weiterentwicklung bestehender Siedlungsflaichen sind Eingriffe in vorhandene
Freiraume und  Vegetationsstrukturen nicht vollstandig  vermeidbar. Ziel des
Grinordnungskonzeptes ist es daher, diese Auswirkungen so weit wie moglich zu minimieren und
zugleich eine angemessene, qualitdtvolle Durchgriinung sowie den Erhalt 6kologisch wertvoller
Bdaume und Freiraumstrukturen sicherzustellen. Griin- und Freiflaichen sind wesentliche
Voraussetzungen fiir ein gesundes Wohnumfeld. Sie tragen dazu bei, die geplante Bebauung
vertraglich in die bestehende Umgebung einzufligen, das Mikroklima zu verbessern und die
Aufenthaltsqualitat zu starken.

Somit ist fur die Schaffung eines gut durchgriinten Wohnquartiers je angefangener 300 m?
Grundsticksflache mindestens ein heimischer, standortgerechter Laubbaum zu pflanzen. Die auf
dem Baugrundstiick bereits bestehenden oder zu pflanzen festgesetzten Baume diirfen darauf
angerechnet werden. Bei den neu zu pflanzenden Baumen muss mind. jeder dritte Baum der
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gemeindlichen Ortsgestaltungssatzung mit der Mindestpflanzqualitdt Hochstamm, 3x verpflanzt,
Stammumfang 16-18 cm, gepflanzt werden.

Bei den Pflanzungen sind standortgerechte, heimische Laubbdaume und Straucher zu verwenden.
Die Verwendung von heimischen und standortgerechten Pflanzarten, ermoglicht eine hohe
Artenvielfalt fiir Flora und Fauna sowie funktionsfahige, angemessene Griinrdume. Heimische
Geholze dienen in einem hoheren MakR als Lebensgrundlage fiir die heimische Bienen-, Insekten
und Vogelwelt und bereichern somit die Natur im Siedlungsraum. Des Weiteren ist an der
Verwendung heimischer Gehdlze festzuhalten, da diese das hergebrachte regionaltypische Orts-
und Landschaftsbild pragen. Damit wird den Zielen von Naturschutz und Landschaftspflege
genuge getan.

Bis neue Siedlungsflachen eingewachsen sind und ein typisches Erscheinungsbild erreicht wird,
vergehen viele Jahre. Die Anmut und Charakteristik von Badumen entwickeln sich Uber einen
langen Zeitraum. Es ist wichtig, eine angemessene, langfristige Griinausstattung sowohl im
Bereich der Verkehrsraume als auch auf den Baugrundstlicken fir die ndchsten Generationen zu
sichern, weshalb bestehende oder neugepflanzte Baume dauerhaft zu erhalten sind und
geschiitzt werden missen. Sie dirfen nur aus Grinden der Verkehrssicherheit und nach dem
vollstandigen Absterben entfernt werden. Zur dauerhaften Aufrechterhaltung der
Grinausstattung sind Baume bei Entfall entsprechend der festgesetzten Mindestqualitdt in der
nachsten Pflanzperiode zu kompensieren.

Werden im Umfeld von Baumen oder erhaltenswerten Strauchern Bauarbeiten wie Abriss- oder
Erdaushubarbeiten durchgefiihrt, so sind diese durch entsprechende Malinahmen zu schiitzen.
Auch sind hier die Wurzelbereiche mit zu berlicksichtigen. Es sind die Ausfliihrungen zum
Baumschutz nach DIN18920 "Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei
Baumallnahmen" zu beachten. Diese dienen dem Schutz von zu erhaltenen Einzelbdaumen und
Pflanzbestdnden (Vegetationsflaichen) und deren &kologische, klimatische, &dsthetische und
schitzende Funktion. Die Wertigkeit eines Bestandsbaumes o.a. wird durch Ersatzpflanzen gar
nicht oder erst nach vielen Jahren erreicht. Deswegen gilt es Bestandsbaume o.a. zu schiitzen und
zu erhalten.

Flr das Pflanzen von Baumen und Strauchern sind die Art. 47 bis 51 des Gesetzes zur Ausfiihrung
des Birgerlichen Gesetzbuchs (AGBGB) zu beachten. Fiir Baumpflanzungen héher 2,0 m gilt ein
Mindestabstand von 2,0 m zur benachbarten Grundstiicksgrenze. Gegeniber landwirtschaftlich
genutzten Grundstilicken ist ein Mindestabstand von 4,0 m einzuhalten. Fir Strauchpflanzungen
gelten dagegen einheitlich 0,5 m Grenzabstand. An der nordlichen Grundstilicksgrenze handelt es
sich um Gemeindegrund und daher wird auf den Abstand von 2m verzichtet, um eine
ausreichende Eingriinung zu gewahrleisten.

Durch die Ausweisung von Bauflachen kommt es unweigerlich zu gro3flachigen Versiegelungen
der Boden. Nach Art. 7 Abs. 1 BayBO sind die nicht mit Gebauden oder vergleichbaren baulichen
Anlagen (iberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke wasseraufnahmefahig zu belassen oder
herzustellen und zu begriinen oder zu bepflanzen, soweit dem nicht die Erfordernisse einer
anderen zuldssigen Verwendung der Flache entgegenstehen. Dem entsprechend wird fir die
Baugrundstlicke im Planungsgebiet festgesetzt, dass befestigten Flachen, wie Stellplatze oder
Zuwegungen, mit versickerungsfahigen bzw. wasserdurchldssigen Beldagen herzustellen sind.
Somit bleibt die natiirliche Bodenfunktion so weit wie moglich erhalten. Unter Abwagung mit den
Nutzungsansprichen sind Straflenverkehrsflachen sowie Zufahrten oder Terrassen hiervon
ausgenommen.

Im Bebauungsplan wurden Vorgaben zur wasseraufnahmefahigen Gestaltung nicht Gberbaubarer
Grundsticksflaichen getroffen. Im Ergebnis wird mit diesen Vorgaben die Anlage von
ausgedehnten Kiesflachen (z.B. Schotter- bzw. Steingédrten) vermieden werden. Diese sind in aller
Regel mit Vliesen unterlegt, um das Durchdringen von Pflanzen zu verhindern. Derlei Flachen
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heizen sich im Sommer besonders stark auf und sind zudem ohne jegliche Bedeutung fir
heimische Arten. Stattdessen soll die 6kologische Vielfalt verbessert und Lebensrdaume fir
Insekten und Bienen geschaffen werden.

Es wird darauf verwiesen, dass Trassen von unterirdischen technischen Versorgungsleitungen
freizuhalten sind von Strauch- oder Baumpflanzungen. Baume und tiefwurzelnde Straucher
dirfen aus Grinden des Baumschutzes (DIN 18920) bis zu einem Abstand von 2,5 m zur
Trassenachse gepflanzt werden. Somit sollen Beeintrachtigungen der Betriebssicherheit
(Funktionalitdt, Bau, Unterhaltung und Erweiterung) sowie von Reparaturmoglichkeiten
vermieden werden. Soll dieser Abstand unterschritten werden, so sind im Einvernehmen mit dem
Versorgungsunternehmen geeignete SchutzmaBnahmen durchzufiihren. Das "Merkblatt Baume,
unterirdische Leitungen und Kanale" der Forschungsgesellschaft fir Stralen- und Verkehrswesen
ist zu beachten.

Immissionsschutz

Untersuchungen

Im Rahmen einer Schalltechnischen Vertraglichkeitsuntersuchung (Schallschutz gegen
Verkehrsgerdusche) durch das Ingenieurbliro Greiner, 17.02.2026, wurden die Einwirkungen
durch Verkehrslarm auf das Planungsgebiet prognostiziert und mit den Anforderungen an den
Schallschutz im Stadtebau entsprechend der DIN 18005 und 16. BImSchV beurteilt.

Die schalltechnische Berechnung hat ergeben, dass die Larmwerte entsprechend der DIN 18005
flir MI-Gebiete an den schallzugewandten Nord-, Ostfassaden des geplanten Neubaus sowohl
tagsiber als auch nachts tberschritten werden und SchallminderungsmaBnahmen erforderlich
sind.

An den schallabgewandten Stid- und Westfassaden werden die o.g. Orientierungswerte der DIN
18005 fiir MI-Gebiete unterschritten.

Die Immissionsgrenzwerte der 16.BImSchV (64 dB(A) tags und 54 dB(A) nachts) werden an dem
gesamten Bauvorhaben tags und nachts eingehalten und werden nur nachts punktuell um 1 dB(A)
Uberschritten.

SchallschutzmafRnahmen

Laut dem Gutachten stehen hierbei folgende Méglichkeiten zur Verfligung:
= Malinahmen des aktiven Larmschutzes (z.B. Lirmschutzwéande),

Da die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fiir MI-Gebiete als Indiz fir schadliche Um-
welteinwirkungen im gesamten Plangebiet grofStenteils unterschritten werden, besteht
hinsichtlich aktiver SchallschutzmaBnahmen an der StraBe (z.B. Abschirmungen durch
Larmschutzwiélle bzw. -wande) kein Abwagungsbedarf. Des Weiteren scheiden derartige
aktive SchallschutzmalBnahmen in der Praxis aus, weil sie eine unverhaltnismalige
Hohenentwicklung aufweisen miissten und aus stadtebaulichen Griinden nicht zwischen der
Stralle und der bestehenden Bebauung positioniert werden kénnen.

= Anordnung und Gliederung der Gebaude ("Larmschutzbebauung"), und/oder lirmabgewandte
Orientierung von Aufenthaltsraumen,

An der besonders schallbeaufschlagten Ostfassade mit der hochsten Gerauschbelastung sieht die
Planung bereits eine Grundrissorientierung vor. Hier sind keine Fenster von schutzbediirftigen
Aufenthaltsraumen (Wohn-, Schlaf- und Kinderzimmer) vorgesehen. Hier befinden sich lediglich
Fenster von WC’s, Dielen und Bader.
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= passive SchallschutzmaBnahmen an der schutzwirdigen Bebauung, wie erhohte Schall-
dammung von AulSenbauteilen.

Da jedoch an der ebenfalls schallzugewandten Nordfassade eine Grundrissgestaltung ohne
schutzbediirftige Aufenthaltsraume (Wohn-, Schlaf- und Kinderzimmer) nicht moglich ist werden
folgende Festsetzungen von SchallschutzmaBnahmen fir schutzbedirftige Aufenthaltsrdume
getroffen:

Das mindestens einzuhaltende gesamte bewertete Bau-Schallddmm-MaR von AufRenbauteilen
von schutzbedirftigen Aufenthaltsraumen betragt:

* R'w,ges = 30 dB fir Aufenthaltsrdume in Wohnungen, Ubernachtungsrdume in Beher-
bergungsstitten, Unterrichtsrdume, Biirordume und Ahnliches

Des Weiteren ist fir Schlaf- und Kinderzimmer an den mit Planzeichen gekennzeichneten
Fassaden der Einbau von schallgeddmmten fensterunabhdngigen Bellftungseinrichtungen
vorzusehen.

Diese Festsetzung wird getroffen da aufgrund der Beurteilungspegeln tber 45 dB(A) nachts -
selbst bei nur teilweise gedffnetem Fenster - ungestorter Schlaf haufig nicht mehr moglich ist.
(Hinweis aus der DIN 18005). Auf dieser Basis kénnen gesunde Wohnverhéltnisse im Bezug auf
Schallimmissionen aus dem Verkehr sichergestellt werden.

Fazit

Aus schalltechnischer Sicht bestehen keine Bedenken gegen die Aufstellung des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes zum Neubau eines Mehrfamilienhauses an der InnstralSe 3, sofern
die Auflagen zum Immissionsschutz entsprechend der getroffenen Festsetzungen beachtet
werden.

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.

Flr das im Rahmen der Vorhabenpldne und der Vorhabenbeschreibung festgeschriebene Konzept
mit insgesamt 9 Wohneinheiten ergibt sich, auf Grundlage der vorgenannten Satzung, ein
Stellplatzbedarf von insgesamt 18 Stellplatzen.

Infrastruktur

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

Brandbekdampfung

Die Flachen innerhalb des Geltungsbereichs liegen in keinem Bereich weiter als 50 m von der
offentlichen Verkehrsflache der , InnstraBe” entfernt. Somit kann das gesamte Grundstiick direkt
von der Feuerwehr angefahren werden. Somit sind nach Art. 5 BayBO voraussichtlich keine
zusatzlichen Zufahrten und Aufstellflichen fir die Feuerwehr erforderlich und der
Feuerwehrangriff kann von den 6ffentlichen Verkehrsflachen aus erfolgen.
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Aufgrund der festgesetzten maximalen Oberkanten der Wandhohe kann die Personenrettung
voraussichtlich mit Steckleitern erfolgen und es sind auch in dieser Hinsicht keine
Feuerwehrzufahrten notig.

Die offentlichen Strallenverkehrsflaichen entsprechen den Richtlinien fir die Flachen fir die
Feuerwehr und koénnen somit uneingeschrankt von der Feuerwehr befahren werden. Die
Loschwasserversorgung kann Uber die bestehende Wasserleitung und die bestehenden
Hydranten in der Innstral’e und Rosenheimer Strale sichergestellt werden. Somit sind die Belange
des Brandschutzes auf Ebene der Bauleitplanung berlicksichtigt. Darliber hinaus ist der
Brandschutz im Rahmen von Baugenehmigung bzw. Bauvollzug sicherzustellen.

Versickerung und Entwasserung

Versickerung und Niederschlagwasserableitung

Grundsatzlich ist eine dezentrale Versickerung des Niederschlagswassers sinnvoll, um den
natirlichen Wasserkreislauf moglichst wenig zu beeinflussen. Demnach ist als primare Losung
eine ortsnahe, flachenhafte Versickerung liber eine geeignete Oberbodenschicht anzustreben.

Derzeit wird ein geotechnisches Bodengutachten erstellt. Die Ergebnisse werden im weiteren
Verlauf des Verfahrens berlicksichtigt und in die Planunterlagen eingearbeitet. Auf Grundlage der
gutachterlichen Erkenntnisse kdnnen belastbare Aussagen zum Bodenaufbau sowie zur Eignung
der anstehenden Boden fiir eine flachenhafte Versickerung von Niederschlagswasser getroffen
werden.

Bei der Versickerung des Niederschlagswassers sind die ,Technischen Regeln zum schadlosen
Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser” (TRENGW) einzuhalten.
Soll von dieser Regelung abgewichen werden, ist ein Wasserrechtsverfahren unter Einbindung des
Landratsamtes Rosenheim erforderlich.

Kann die Flachenversickerung oder das Anlegen von Mulden nachweislich nicht verwirklicht
werden, ist eine linienformige Versickerung tiber Rigolen oder Sickerrohre anzustreben.

Das DurchstolRen grundwasserschiitzender Deckschichten ist nicht zuldssig. Es ist durch den
Bauherrn bzw. die von ihm beauftragten Planenden eigenverantwortlich zu prifen, ob die
Verordnung Uber die erlaubnisfreie, schadlose Versickerung von gesammeltem
Niederschlagswasser (NWFreiV) angewendet werden darf, insofern dies moglich ist. Ist diese nicht
anwendbar, bedarf die Versickerung von Niederschlagswasser einer wasserrechtlichen Erlaubnis,
die beim Landratsamt Rosenheim zu beantragen ist. Die Sohle einer Versickerungsanlage darf im
Rahmen der erlaubnisfreien Versickerung gemall NWFreiV nicht tiefer als 5,0m unter
Gelandeoberkante liegen. Fiir Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von
Niederschlagswasser sind vor allem die Vorgaben des Merkblattes DWA-A 138 zu beachten. Unter
anderem wird darin ein Mindestabstand von 1,0m zwischen Unterkante von
Versickerungsanlagen zum mittleren Grundwasserhochstand (MHGW) gefordert.

Unter Umstanden ist eine ortsnahe Versickerung durch die bestehenden Bodenverhaltnisse nicht
Uberall moglich.

Daher wird ein Bodengutachten und basierend darauf ein Entwdsserungskonzept erstellt. Dieses
wird im weiteren Verfahren ergdnzt.

Wild abflieBendes Oberflachenwasser

Es ist durch geeignete MalRnahmen sicherzustellen, dass kein Niederschlagswasser als wild
abflieRendes Oberflaichenwasser von den Baugrundstiicken auf Verkehrsflichen und
Nachbargrundstiicke gelangt. Nachteilige Verdanderungen des Oberflaichenabflusses fir
angrenzende Bebauungen und Grundstlicke durch BaumaBnahmen sind nicht zuldssig (§37
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Wasserhaushaltsgesetzt (WHG)). Es dirfen keine Gelandeveranderungen (Auffillungen,
Aufkantungen etc.) durchgefiihrt werden, die wild abflieRendes Wasser aufstauen oder schadlich
umlenken kénnen.

Auch ohne Veranderung der Geldndesituation kann es bei Starkregen zu relevantem
Oberflachenabfluss kommen. Vor allem am angrenzenden Sailerbach ist ein starker Abfluss wie in
A.6.8, beschrieben verzeichnet. Eine groRflichige, langer anhaltende Uberflutung ist nach
derzeitiger Einschatzung nicht zu erwarten, da das anfallende Wasser lber den Sailerbach
abtransportiert wird.

Starkregenereignisse

Im voralpinen Bereich ist vermehrt mit Starkregenereignissen zu rechnen. Deren Haufigkeit und
Starke wird durch den Klimawandel kiinftig zunehmen. In deren Folge kann es, verstarkt durch die
vorliegenden  Bodenverhaltnisse, wie bereits beschrieben zu wild abflieRendem
Oberflachenwasser bzw. Schichtwasseraustritt im Bereich der Bebauung kommen. Um moglichen
Schaden im Zuge von Starkregenereignissen und temporidren Uberschwemmungen méglichst
vorzubeugen, sind die Gebaude durch bauliche MaBnahmen moglichst an diese Gefahren
anzupassen.

Die Oberkante des FertigfuBbodens des untersten Vollgeschosses sollte mindestens 25 cm Uber
dem umliegenden Gelande bzw. der wasserfiihrenden Flache liegen, um einen Wasserabfluss
ohne Schaden an den Gebauden zu gewadhrleisten. Bei Hanglagen sind je nach konkreter Situation
entsprechend angepasste MaRnahmen umzusetzen. Ziel ist auch hier der Abfluss von
Oberflachenwasser ohne Beeintrachtigung der Gebdude und das Eindringen von Wasser in die
Gebiude zu verhindern. Diesbeziiglich sollten auch Offnungen von baulichen Anlagen, wie
Eingdange, Kellerlichtschdachte oder Zugdnge zu baulichen Anlagen unterhalb der
Geldndeoberfliche (z.B. Keller) zum Schutz vor Uberflutungen durch entsprechende angepasste
bauliche Malinahmen geschiitzt werden, wie durch die Ausfiihrung einer ausreichenden
Uberhéhung gegeniiber der angrenzenden wasserfiihrenden Fliche.

Um die baulichen Anlagen aufgrund des verzeichneten potentiellen Aufstaubereichs bei
Starkregen zusatzlich zu schiitzen ist eine minimal zuldssige Oberkante fiir wasserdichte Bauweise
festgesetzt. Bis zu dieser Kote missen die Gebdude wasserdicht und ggf. auftriebssicher (Keller,
Kelleroffnungen, Lichtschachte, Zugange, Installationsdurchflihrungen etc.) ausgefiihrt werden.

Landschaftliches Vorbehaltsgebiet

Wie unter Ziffer A.5.8 aufgefiihrt, 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. GrolRere Eingriffe in das Landschaftsgeflige sollen vermieden werden, wenn sie die
Okologische Bilanz deutlich verschlechtern.

Das betreffende landschaftliche Vorbehaltsgebiet 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 Siedlungsflichen mit flachen, weiten und offenen
landwirtschaftlichen Flachen zu unterstellen. Im Bereich des hier gegenstandlichen Vorhabens hat
eine Bebauung keine negativen Auswirkungen auf das Landschaftsbild als Ganzes. Dies gilt
insbesondere, da die Bebauung den bestehenden Bebauungsbereich organisch weiterentwickelt
und direkt an diesen angrenzt.
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Dartiber hinaus sollen nach Regionalplan 18 3.1 (Z) wertvolle Lebensraume fiir gefahrdete Tier-
und Pflanzenarten besonders geschiitzt werden. Aufgrund der Grole und Lage des
Planungsgebiets ist nicht davon auszugehen, dass hier wertvolle Lebensraume bestehen. Im
Rahmen einer artenschutzrechtlichen Relevanzpriifung wird geprift und sichergestellt, dass keine
Lebensraumbedingungen fir besonders oder streng geschiitzte Arten betroffen sind.

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

Klimaschutz und Klimaadaption

MaRnahmen die dem Klimawandel Rechnung tragen

Die Begrenzung der zuldssigen Versiegelung dient der Reduzierung des Eingriffs in den nattrlichen
Bodenhaushalt. Dadurch werden die klimatischen Ausgleichsfunktionen des Bodens sowie seine
Wasserspeicher- und Versickerungsfahigkeit weitgehend erhalten. Gleichzeitig verbleiben
ausreichend unversiegelte Flachen, die eine direkte Versickerung von Niederschlagswasser
ermoglichen sollte und insbesondere bei Starkregenereignissen zur Entlastung des
Oberflachenabflusses beitragen. Dies wird durch die Festsetzung eines GrofSteils der versiegelten
Flachen mit Ausnahme der offentlichen Strallenverkehrsflachen, mit wasserdurchlassigen
Beldgen herzustellen, unterstitzt.

Im Rahmen der Hohenfestsetzungen wird eine hochwasserangepasste Bauweise berticksichtigt.
Dadurch wird sichergestellt, dass Gebaude und sensible Nutzungen besser gegen
Starkregenereignisse, oberflachig abflieRendes Wasser und mégliche Uberflutungen geschiitzt
sind. Die Festsetzungen tragen somit dazu bei, die Schadensanfalligkeit der baulichen Anlagen zu
verringern und die Folgen klimabedingt zunehmender Extremwetterereignisse zu minimieren.
Dies stellt einen wichtigen Beitrag zur Klimaanpassung dar.

MaRnahmen die dem Klimawandel entgegenwirken

Durch die Moglichkeit zur Nutzung solarer Strahlungsenergie wird eine nachhaltige und
regenerative Energieerzeugung am Gebaude beglinstigt. Zugleich wird durch die Nachverdichtung
bestehender Nutzungen und die kompakte, vergleichsweise flaichensparende Bebauung der
zusatzliche Verbrauch unbebauter Flachen moglichst gering gehalten.

Ergdnzend sichern die griinordnerischen Festsetzungen eine dauerhafte Durchgriinung des
Plangebiets. Diese wirkt sich positiv auf das Lokalklima aus, da Baume und sonstige Geholze durch
Verschattung und Verdunstung zur Abklhlung beitragen. Dariiber hinaus binden sie CO,, filtern
Luftschadstoffe und unterstlitzen einen ausgeglicheneren Wasserhaushalt, indem sie die
Rickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser fordern. Insgesamt leistet die Planung
damit sowohl einen Beitrag zum Klimaschutz als auch zur Anpassung an die Folgen des
Klimawandels.

Wechselwirkungen mit dem Bundes-Klimaschutzgesetz

Gemal § 13 Abs. 1 Bundes-Klimaschutzgesetz (KSG) miissen die Trager 6ffentlicher Aufgaben und
somit auch die Marktgemeinde Neubeuern bei ihren Planungen und Entscheidungen den Schutz
vor den Auswirkungen des weltweiten Klimawandels, die Erfiillung der nationalen
Klimaschutzziele sowie die Einhaltung der europaischen Zielvorgaben (vgl. § 1 KSG)
beriicksichtigen. Um diese Ziele, insbesondere den Anstieg der globalen Durchschnittstemperatur
auf deutlich unter 2 Grad Celsius und moglichst unter 1,5 Grad Celsius gegenliber dem
vorindustriellen Niveau zu begrenzen, zu erreichen, sind im KSG die Reduktionsziele bzw. absolute
Ziele fur den AusstoB von Treibhausgasen flr unterschiedliche Bereiche festgesetzt (vgl. §§ 3 und
3a KSG). Im Rahmen der Bauleitplanung ist daher die Fragestellung zu beleuchten, ob und
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inwieweit die Planung 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 kleinen Planungsumgriffs ist
eine direkte Auswirkung auf die bundesweiten Ziele des KSG weitgehend ausgeschlossen.

Durch den Neubau von Gebauden und den zukilinftigen Wohnnutzungen kann es zu zusatzlichen
Emissionen kommen. Aufgrund der GréRe und des Umfangs der Planung ist hier jedoch mit
geringen Auswirkungen auf die einzelnen Sektoren und deren Ziele zu rechnen.

Insgesamt kann somit die Planung unter Abwagung 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:

= Schaffung von neuen Wohnbauflachen im Rahmen eines Mischgebiets mit Potenzialen fir
unterschiedliche Wohntypologien

= Sicherstellung einer ortsiiblichen, landlichen Gestaltung

= Qualitatvolle Durchgriinung des Planungsgebiets

B.12 Flachenbilanz

Flachenbezeichnung Flache ca. GesaAr::;:cahne(:::
Nettobauland (maRgebliches Baugrundstiick) 1.660 m? 78 %
Offentliche StraRenverkehrsfliche 474 m? 22 %
Bruttobauland (Planungsgebiet) 2.134 m? 100%

Kleinere Abweichungen bei den FlachengréBen und prozentualen Angaben entstehen durch Rundung der Werte.
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Umweltbericht

Der hier gegenstandliche vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr.33 ,,Am alten Feuerwehrhaus"
wird entsprechend § 13a und § 13 BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt. Nach § 13
Abs. 3 BauGB wird hier von der Durchflihrung einer Umweltprifung, einem Umweltbericht sowie
einer zusammenfassenden Erklarung abgesehen.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Beim hier gegenstdndlichen, vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt es sich um einen
Bebauungsplan im Verfahren der Innenentwicklung nach § 13a BauGB. In diesem Rahmen zu
erwartende Eingriffe gelten nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB
als vor der planerischen Entscheidung erfolgt und zuldssig. Somit entsteht kein
Ausgleichserfordernis.

Artenschutzrechtliche Belange

Mit der Realisierung des geplanten Vorhabens kénnen Eingriffe in Natur- und Landschaft
verbunden sein. Zur Uberprifung ob bei der Umsetzung des Bebauungsplanes
Beeintrachtigungen von artenschutzrechtlich bedeutsamen Arten auftreten kdnnen, wurde eine
Untersuchung im Zuge einer artenschutzrechtliche Relevanzprifung durchgefiihrt.

Das Gutachten, Stand 09.03.2026, liegt dem Bebauungsplan als Anlage bei.

Fehlende Standort- und Lebensraumbedingungen lassen Lebensstatten von weiteren saP-
relevanten Arten wie Fischotter, Baumschlafer und Haselmaus, sowie prifungsrelevanten
Reptilien-, Amphibien-, Schmetterlinge, Libellen-, Kafer- und Weichtierarten mit hoher Sicherheit
ausschlieBen. Weitere Kartierungen sind aus fachlicher Sicht nicht notwendig.

Im untersuchten alten Feuerwehrhaus wurde festgestellt, dass sich dieses grundsatzlich als
Quartier fur Fledermause eignet und es wird Kartierungen in den Sommermonaten empfohlen,
um das Vorkommen potenzieller Arten auszuschlieRen. Weitere Arten (v.a. Brutvogel) werden am
Gebaude nicht erwartet.

Im Rahmen der Bauausfiihrung ist sicherzustellen, dass die Bauvorhaben weder durch deren
Errichtung noch durch deren spateren Bestand den Regelungen des & 44 BNatSchG
zuwiderhandeln. Dies ist besonders im Hinblick auf Baumfallungen, Geholzentfernungen oder
Abrissarbeiten von Gebauden und deren Zeitpunkt zu beachten.

Ausfertigung
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