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LANDKREIS ROSENHEIM

4. Anderung des Flichennutzungsplans

im Parallelverfahren mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
Nr. 30 ,Genossenschaftliches Wohnen an der Rosenheimer StraRe”
nach § 8 Abs. 3 BauGB

Die Marktgemeinde Neubeuern beschliel$t aufgrund des §5 in Verbindung mit den §1, 1a, 2, 3 und 4 des
Baugesetzbuches (BauGB) die 4. Anderung des Flachennutzungsplans mit integriertem Landschaftsplan.
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Begriindung Markt Neubeuern
A  Begriindung
A.1 Anlass der Planung

A.2

Im Rahmen der Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 30
»,Genossenschaftliches Wohnen an der Rosenheimer StraRe” soll in moderatem Umfang neues
Bauland auf heute unbebauten Flachen ausgewiesen werden. Somit soll der Wohnraumbedarf fiir
die Marktgemeinde Neubeuern angemessen gedeckt und Ortsansdssigen sowie jungen Familien
eine dauerhafte Bleibeperspektive ermoglicht werden.

Die Marktgemeinde Neubeuern mit dem Ortsteil Altenmarkt verfligt Gber einen giiltigen
Flachennutzungsplan. Die heute unbebaute Flache wird dort als Flache fir die Landwirtschaft
dargestellt.

Im in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan Nr. 30 soll fir ein derzeit landwirtschaftlich
genutztes Grundstick ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt werden. Somit ist die
Gebietskategorie fir die heute unbebauten Grundstiicke zu dndern.

Um die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Nr. 30 , Genossenschaftliches Wohnen an der Rosenheimer StraBe” zu schaffen, hat der
Marktgemeinderat Neubeuern am 22.08.2023 die Durchfilhrung der 4.Anderung des
Flachennutzungsplans beschlossen.

Die 4.Anderung wird im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB mit der Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 30 ,,Genossenschaftliches Wohnen an der Rosenheimer
StralRe” durchgefiihrt.

Bedarf neuer Siedlungsflachen

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

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

Die Ergebnisse der Untersuchung lassen sich wie folgt zusammenfassen:

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

Somit besteht fir die Realisierung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 30
,Genossenschaftliches Wohnen an der Rosenheimer StraRe” mit ca. 0,35 ha und 25 WE und somit
auch die hier gegenstindliche 4. Anderung des Flichennutzungsplans ein ausreichend
begriindeter Bedarf.
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Markt Neubeuern Begriindung

A3

Innenentwicklung

GemaR § 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB hat die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Mallnahmen
der Innenentwicklung zu erfolgen, in Neubeuern kann jedoch, wie unter A.2 ausgefiihrt, der
Bedarf an Wohnraum nicht alleine im Rahmen der Innenentwicklung ohne neue
Flicheninanspruchnahmen gedeckt werden. Bei der gegenstindlichen Anderung wird dem
folgend eine Erweiterung vorhandener Wohnbauflachen an bestehenden Siedlungsflachen und
bestehender ErschlieBung ermdglicht.

Nach § 1a Abs. 2 Satz 4 BauGB ist die Umwandlung von Flachen fir die Landwirtschaft oder Wald
zu begriinden. Die grundséatzliche Notwendigkeit der Baulandausweisung ist in A.2 durch das
Fehlen ausreichender Innenentwicklungspotenziale und Vorratsflaichen begriindet. Waldflachen
sind durch die hier gegenstandliche Planung nicht berithrt. Auch nach Umsetzung des hier
gegenstdndlichen Bebauungsplans sind die verbleibenden, angrenzenden Agrarflachen
ausreichend groR und zusammenhdngend, um eine angemessene Bewirtschaftung zu
ermoglichen. Die von der Ausweisung betroffenen Flachen weisen auch keine in der Umgebung
herausragende Bodenqualitdt auf und sind heute als Griinland genutzt. Die Flache weist eine
entsprechende GréRe auf, um im Rahmen der konkreten Bauleitplanung eine moglichst kompakte
und dichte Bebauung zu planen und so die Flacheninanspruchnahme moglichst zu minimiert.
Insgesamt ist somit unter Abwagung aller Belange die Vorbereitung der Neuinanspruchnahme der
Flachen fir Wohnzwecke angemessen.

Der hier gegenstandliche Bereich eignet sich besonders fiir eine bauliche Entwicklung, da das
Grundstick Uber die Rosenheimer StralRe bereits erschlossen ist und hierfiir keine zusatzlichen
Flacheninanspruchnahmen notwendig sind. Weiter befinden sich die gegenstandlichen Flachen in
Anbindung an die bestehenden Siedlungsstrukturen des Ortsteils Altenmarkt sowie in
unmittelbarer Entfernung zum Ortszentrum der Marktgemeinde Neubeuern, so dass hier keine
Uber die geplante Wohnbebauung hinausgehenden Flacheninanspruchnahmen erforderlich
werden.
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Begriindung Markt Neubeuern

A4

Lage und GréRe des Anderungsbereiches

Das Planungsgebiet liegt am nord-6stlichen Rand des Ortsteils Altenmarkt der Marktgemeinde
Neubeuern, etwa 1,2 km nordwestlich des Ortszentrums. Die Flachen innerhalb des Umgriffs sind
heute landwirtschaftlich genutzte Griin und Ackerflachen.

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

Hinsichtlich der Planungstiefe des Flachennutzungsplans wird auf eine parzellenscharfe Darstel-
lung der betroffenen Flurstiicke verzichtet. Mit Hinblick auf die Verortung sind bei der gegen-
standlichen Anderung das FISt-Nr. 535 und Teilflichen der FISt-Nrn. 536, Gemarkung Neubeuern,
betroffen.

Der Anderungsbereich weist eine GroRe von ca. 0,42 ha auf. Er hat eine Ausdehnung in Nord-Siid-
Richtung von ca. 124 m und in Ost-West Richtung von ca. 58 m.



4. Anderung des Flichennutzungsplans Seite 7 von 19

Markt Neubeuern Begriindung

A5

Planerische Vorgaben und rechtliche Ausgangslage

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

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

Fir die Region 18 (Siidostoberbayern) ist, ausgehend vom Jahr 2010, ein moderates
Bevolkerungswachstum von 1,1 % bis 2020 bzw. 0,5 % bis 2030 vorausberechnet. (Laut
regionalisierter Bevolkerungsprognose des Bayerischen Landesamtes fiir Statistik ist flr den
Landkreis Rosenheim, in dem Neubeuern liegt, jedoch mit einer Bevdlkerungsentwicklung von
mindestens 7,5 % bis 2041 zu rechnen.)

Aus dem LEP Bayern sind fiir die hier gegenstindliche Anderung insbesondere folgende Ziele (2)
und Grundsatze (G) von Belang:

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

1.1.1(2): Inallen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen
oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilrdume sind weiterzuentwickeln.

(..)

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

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

- Sicherung der Versorgung der Bevélkerung mit erschwinglichem und
bedarfsgerechtem Wohnraum

1.1.2 (G):  Beider raumlichen Entwicklung Bayerns sollen die unterschiedlichen Anspriiche aller
Bevolkerungsgruppen berlicksichtigt werden.

- Sicherung der Versorgung der Bevélkerung mit erschwinglichem und
bedarfsgerechtem Wohnraum

1.1.3(G): Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert werden.
Unvermeidbare Eingriffe sollen ressourcenschonend erfolgen.

= Schaffung fiir der Voraussetzung fiir eine dichte Bebauung an bestehender
Erschliefsung

2.2.7 (G): Die Verdichtungsrdume sollen so entwickelt und geordnet werden, dass sie bei der
Wahrnehmung ihrer Wohn-, Gewerbe- und Erholungsfunktionen eine rdaumlich
ausgewogene sowie sozial und 6kologisch vertragliche Siedlungs- und Infrastruktur
gewadhrleisten und Missverhaltnissen bei der Entwicklung von Bevdlkerungs- und
Arbeitsplatzstrukturen entgegengewirkt wird

= Sicherung der Versorgung der Bevélkerung mit erschwinglichem Wohnraum

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

= Schaffung der Voraussetzungen fiir eine dichte Bauweise (Geschosswohnungsbau)
in angemessenem Umfang
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Begriindung Markt Neubeuern

3.1(G): Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Bericksichtigung
der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

= Schaffung fiir der Voraussetzung fiir eine dichte Bebauung an bestehender
Erschliefsung

3.2(2): In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
moglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der
Innenentwicklung nicht zur Verfligung stehen.
=2 Vqgl. Ziffer A.2. Es stehen nicht ausreichend Flidchenpotenziale zur Verfiigung.

3.3(2): Neue Siedlungsflachen sind moglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
auszuweisen.

= Abrundung des Siedlungskérpers und Anbindung an die vorhandene Erschliefsung

Regionalplan 18 (RP 18)

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

Die nordlich und westlich angrenzenden Gemeinden sind ebenfalls als landlicher Teilraum im
Umfeld der groBen Verdichtungsraume, die slidlichen und westlichen Bereiche sind als
Alpengebiet dargestellt.

Lt. Regionalplan liegt unser Bereich in einem Landschaftlichen Vorbehaltsgebiet (siehe auch Ziffer
A.5.8).

Aus dem giiltigen Regionalplan fir die Region Siidostoberbayern sind insbesondere folgende Ziele
(2) und Grundsétze (G) von Belang:

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

Al1l(G): Die Region Slidostoberbayern ist in ihrer Gesamtheit und in ihren Teilrdumen
nachhaltig zu entwickeln, so dass sie als attraktiver Lebens- und Wirtschaftsraum fir
die Bevolkerung erhalten bleibt {...).

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

All6.3(Z): Die Einwohnerentwicklung soll sich in einem eng gezogenen organischen Rahmen
vollziehen. Dem Bauen fiir Einheimische kommt Vorrang zu. Die Entstehung von
Uberwiegend eigengenutzten Freizeitwohngelegenheiten soll verhindert werden.

= Schaffung von angemessenen Entwicklungsfldchen zur Stérkung der bestehenden
Ortsstruktur, moderate Entwicklung

A1l 6.4 (G): Beider Siedlungsentwicklung und dem Ausbau der Infrastruktur ist den Belangen des
Naturschutzes und der Landschaftspflege besonders Rechnung zu tragen.

= Kompakte Struktur im Siedlungszusammenhang, angemessene Durchgriinung
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Markt Neubeuern Begriindung

BIl1(G): DieSiedlungsentwicklungin der Region soll sich an der Raumstruktur orientieren und
unter Berlcksichtigung der sozialen und wirtschaftlichen Bedingungen
ressourcenschonend weitergefiihrt werden. Dabei sollen

- die neuen Flachen nur im notwendigen Umfang beansprucht werden

- die Innenentwicklung bevorzugt werden und

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

- Schaffung fiir der Voraussetzung fiir eine dichte Bebauung an bestehender
ErschliefSung in Erweiterung des bestehenden Siedlungskérpers

B Ill 2.1 (G): Die Inanspruchnahme von landwirtschaftlich genutzten Flachen durch
raumbedeutsame Planungen und MalBnahmen soll sich auf den notwendigen
Umfang beschranken.

= Moderate Entwicklung im Anschluss an den bestehenden Siedlungsstruktur

Bestehendes Baurecht

Fir den Anderungsbereich besteht aktuell kein rechtskriftiger Bebauungsplan und kein
Bebauungszusammenhang im Sinne des §34 BauGB. Somit sind die Flachen als
planungsrechtlicher AuBenbereich nach § 35 BauGB zu bewerten.

Alienlmarkt a.lnn

N 1
i

-~

Abbildung 2: Flachennutzungsplan im Planungsgebiet - (blau) - ohne MaRstab!

Flachennutzungsplan

Das Planungsgebiet ist im rechtskraftigen Flachennutzungsplan aus dem Jahr 2007 als Flache fiir
die Landwirtschaft dargestellt. Die nordlich (d. h. jenseits der Rosenheimer StrafRe), 6stlich und
stdlich angrenzenden Flachen sind ebenfalls als Flachen fiir die Landwirtschaft dargestellt. Die
nordwestlich und westlich anschlieBende Bebauung ist als Wohngebiet dargestellt. Im nérdlichen
Bereich ist an der Rosenheimer Stralle der Beginn der Ortsdurchfahrt verzeichnet. Im Rahmen des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 30 ,Genossenschaftliches Wohnen an der Rosenheimer
StraRe” ist die Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes beabsichtigt. Um dem
Entwicklungsgebot nach &3 Abs. 2 Nr. 2 BauGB zu geniigen, ist somit eine Anderung des
Flachennutzungsplans notwendig.

Die gegenstindliche 4. Anderung des Flachennutzungsplans wird somit im Parallelverfahren nach
§ 8 Abs. 3 BauGB mit dem in Aufstellung befindlichen vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 30
,Genossenschaftliches Wohnen an der Rosenheimer StraRe” durchgefihrt.
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A.6

A.6.1

A.6.2

Bestandsaufnahme und Bewertung
Stadtebau, Orts und Landschaftsbild

Anderungsbereich

Der Anderungsbereich befindet sich im Osten des Ortsteils Altenmarkt.

Der Anderungsbereich fillt von Norden nach Siiden um ca. 1,0 m ab. Der héchste Punkt liegt im
Bereich der Rosenheimer StraBe mit einer Héhe von ca. 452,25 m (. NHN (Normalhéhennull
DHHN 2016), der niedrigste Punkt liegt bei ca. 451,10 m G. NHN im Bereich einer Mulde
(trockengefallener Bachlauf). In Ost-West-Richtung fallt das Geldnde nur leicht zur Mitte hin. An
der westlichen Grenze liegt die mittlere Gelandehohe bei ca. 451,60 m U. NHN, an der 6stlichen
Gebietsgrenze liegt die mittlere Gelandeh6he bei ca. 451,80 m (i. NHN.

Der Anderungsbereiches wird heute intensiv landwirtschaftlich als Griinland genutzt.

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

Umgebung

Nordwestlich und westlich des Planungsbereichs schlieRen Wohnnutzungen mit Doppel- und
Einfamilienhdusern an. Im sidlichen Bereich ist die Bebauung durch einen ca. 2 m breiten
Feldweg, welcher zur Auerstrale fihrt, vom Geltungsbereich getrennt.

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

Im Norden, jenseits der Rosenheimer Stralle, schliet ebenfalls weitgehend ausgerdumte freie
Landschaft mit intensiv landwirtschaftlich genutztem Grin- und Ackerland an.

GroRraumig betrachtet liegt der Anderungsbereich auf der Innenseite eines ca. 140 m breiten
Einschnitts in den Siedlungskdrpers. Richtung Stidosten liegen hinter landwirtschaftlich genutzten
Flachen die Wohngebiete entlang der ElandstraRe.

ErschlieBung und Infrastruktur

Verkehrliche ErschlieBung

Das Planungsgebiet grenzt im Norden an die Gemeindeverbindungsstralle Rosenheimer Stral3e
an.

Uber die Rosenheimer StraRe besteht Anschluss an die InnstraRe RO7 im Stidwesten, und {ber
diese weiter Anschluss nach Raubling und zum Ortskern Neubeuern. Richtung Norden fiihrt die
Rosenheimer StraRe zum Ortsteil Neuwohr und von hier weiter bis zu einem Anschluss an die
St2359 nordlich der Autobahnanschlussstelle Rohrdorf (A8).

Somit ist der Anderungsbereich insgesamt angemessen an das regionale und (ibergeordnete
sowie Uberregionale Verkehrsnetz angebunden.
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A.6.3

A.6.4

Sonstige Infrastruktur

Da auf den Flichen des Anderungsumgriffs heute keine Uberbauungen vorhanden sind, bestehen
auch keine Anschliisse an entsprechende Infrastrukturen. Die notwendigen Infrastrukturen von
bspw. Wasser, Abwasser, Strom oder Telekommunikation liegen jedoch in unmittelbarer Nahe
vor. In der StraRenverkehrsflache der ,Rosenheimer StraRBe” verlaufen bereits Wasser-, Kanal-,
Strom- und Telekommunikationsleitungen. An diese sind die bereits Gberbauten Grundstiicke im
Westen und Nordwesten des Planumgriffs angeschlossen.

Ein Anschluss der gegenstiandlichen unbebauten Flachen ist mit angemessenem Aufwand
moglich. Somit ist der Anderungsbereich sowohl faktisch wie auch planungsrechtlich erschlossen.

Denkmalschutz

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

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

Schutzgebiete und Biotopfunktion

Schutzgebiete

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

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

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

Der Anderungsbereich liegt in einem im Regionalplan 18 groRflachig verzeichneten,
landschaftlichen Vorbehaltsgebiet. Dieses nimmt jedoch auch weite Teile des Siedlungsgebiets
von Neubeuern, insbesondere den gesamten Ortsteil Altenmarkt ein.

Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP)

Das Arten- und Biotopschutzprogramm des Landkreises Rosenheim enthalt fir den
Anderungsbereich und dessen niahere Umgebung keine flichenbezogenen MaRnahmen. Die
allgemeinen Ziele des Arten- und Biotopschutzprogramms Rosenheim sind unbeschadet dessen
zu beachten.
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A.6.5

A.6.6

Geschiitzte Arten

Das Vorkommen geschiitzter Arten wurde im Anderungsbereich fiir den parallel in Aufstellung
befindlichen vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 30 ,,Genossenschaftliches Wohnen an der
Rosenheimer StralRe” untersucht. Die artenschutzrechtliche Einschatzung (Blro Steil
Landschaftsplanung — Julia Steil), Stand 5. Juli 2022, liegt den Anderungsunterlagen als Anlage bei.

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

Demnach sind weiterfiihrende Kartierungen fir dieses Baugebiet nicht erforderlich.

Boden

Der Boden im Anderungsbereich wurde im Rahmen des parallel in Aufstellung befindlichen
Bebauungsplans in einem Baugrundgutachten (Crystal Geotechnik GmbH, Stand 24.10.22)
untersucht. Das Bodengutachten liegt den Unterlagen als Anlage bei.

Bodenaufbau

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

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

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

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

Sickerfahigkeit

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

Grundwasser

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

Der Bemessungswasserspiegel kann, unter Berlcksichtigung eines Sicherheitszuschlages von
einem HHW, bei 451,50 m 4. NHN angenommen werden.

Den Grundwasserleiter stellt die Kiesschicht bis zu einer Tiefe von ca. 6,2 — 7,4 m unter GOK dar.
Es ist von einer Korrespondenz des Grundwassers mit dem Flusswasserspiegel des Inns auszuge-
hen.
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A.6.7

A.6.8

Oberflachengewadsser und Starkregenereignisse

Oberflichengewisser und Uberschwemmungen

Im Anderungsbereich sind keine Oberflichengewisser vorhanden. Im Anderungsbereich oder
dessen direkten Umgebung befinden sich nach Kartenmaterial des Bayerischen Landesamtes fir
Umwelt auch keine Uberschwemmungsgebiete HQ100 bzw. HQ extrem. Der Anderungsbereich
liegt jedoch, wie nahezu das gesamte Inntal, in einem wassersensiblen Bereich.

Starkregenereignisse

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

Im siidlichen Anderungsbereich, im Bereich einer natiirlichen Mulde (ggf. trockengefallener
Bachlauf), kann es hierbei kurzzeitig zu einer gréReren Wasseransammlung kommen.

Dartiber hinaus kann es bei Starkregenereignissen zum Ansteigen des Grund- sowie
Schichtwassers kommen. Aufgrund des oberflachennahen Grundwassers ist im Planungsgebiet
mit einem Anstieg bis nahe an die GOK zu rechnen. Dies sollte bei der baulichen Ausfiihrung
bericksichtigt werden.

Vorbelastungen

Altlasten

Im Anderungsbereich sind aktuell keine Altlasten bekannt. Aufgrund der bisherigen Nutzung des
Gebiets, als landwirtschaftlich genutztes Griinland, ist auch nicht von einer besonderen
Wahrscheinlichkeit des Auftretens groRflachiger Altlasten auszugehen. Einer Entwicklung der
Flachen fir den Wohnungsbau stehen insoweit keine Belange entgegen.

Immissionen und Emissionen

Landwirtschaft

Durch die Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen kann es zu
Immissionen, insbesondere Geruch, Larm, Staub und Erschiitterungen kommen.

Verkehrsldrm

Aufgrund des untergeordneten Charakters der umliegenden StraRen ist mit keinen relevanten
Verkehrsldrmbelastungen im Anderungsbereich zu rechnen.

Die nachste Uberortliche StraBe mit hoherer Verkehrsbelastung liegt mit der Kreisstralle
(Innstrale) ca. 350 m siidwestlich. Aufgrund der dazwischen befindlichen Bebauung und der
groBen Entfernung ist auch hier mit keinen relevanten Verkehrslarmbelastungen im
Planungsgebiet zu rechnen.

Anlagenldrm

In der Umgebung sind keine Nutzungen vorhanden oder zuldssig, von welchen relevante
Immissionsbelastungen auf den Anderungsbereich auszugehen kénnen.
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B Planungsbericht - Ziele der Planung und Auswirkungen

B.1 Ziele der Planung
Ziel der 4. Anderung des Flichennutzungsplans ist die Schaffung der planungsrechtlichen
Voraussetzungen zur Realisierung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 30
,Genossenschaftliches Wohnen an der Rosenheimer Stralle“. In Erweiterung des westlich
angrenzenden Allgemeinen Wohngebietes in moderatem Umfang sollen notwendige
Wohnbauflaichen ermdglicht werden. Eingrinungsmallnahmen sollen einen natirlichen
Ubergang am Ortsrand hin zu den freien Landschaftsrdaumen schaffen.

B.2 Planungskonzept

B.2.1 Stadtebauliches Konzept
Der bestehende Siedlungskorper im Ortsteil Altenmarkt wird, im Zuge der beabsichtigen
Anderung, im Anschluss an die bestehende Bebauung in Richtung Osten bzw. Stidosten erweitert.
In diesem Bereich sollen neue Wohnbauflachen entwickelt werden.
Die gegenstandliche Flache eignet sich besonders fiir eine moderate Erweiterung durch neue
Wohnbauflachen, da diese an die 6ffentliche Verkehrsflache der ,,Rosenheimer StraRe” anliegt.
Entlang der westlichen Grenze sowie zusatzlich im Stden im Bereich der bestehenden Mulde
sollen Griinflaichen eine Einbindung des Ortsrandes in das Landschaftsbild sicherstellen. Diese
kénnen durch weitere Griinstrukturen im Rahmen der Wohnbauflachen erganzt werden.

B.2.2 ErschlieBungskonzept
Die Flichen des Anderungsbereiches sind heute bereits durch die ,Rosenheimer StraRe” im
Norden erschlossen. Aufgrund der geringen FlachengroRe ist voraussichtlich dariiber hinaus
lediglich interne Erschliefung erforderlich.
Wie das, der Planung als Anlage beiliegende verkehrstechnische Gutachten, welches im Rahmen
des parallel in Aufstellung befindlichen vorhabenbezogenen Bebauungsplans erstellt wurde, zeigt,
kann eine entsprechende Wohnbauflache {iber die bestehenden StraBen leistungsfahig
erschlossen werden.
Wie unter A.6.2 beschrieben kann hier auch die ,technische” Erschliefung erfolgen.

B.2.3 Beabsichtigte Darstellung im Flachennutzungsplan

Den Zielen der Flachennutzungsplananderung folgend werden auf den heute als ,,Flachen fiir die
Landwirtschaft” dargestellten Flachen primar Wohnbauflachen dargestellt.

Die neuen Wohnbauflachen werden im Siiden und Osten durch Flachendarstellungen von ,fiir das
Orts- und Landschaftsbild bedeutsame Freifliche/Obstwiese” eingefasst. Durch diese Darstellung
sollen die Wohnbauflachen in die umgebenen Naturrdume eingebettet, also ein naturnaher
Ubergang zwischen Bebauung und Natur sowie eine qualititvolle Ortsabrundung geschaffen
werden. Dies kdnnen durch weitere Griinstrukturen im Rahmen der Wohnbauflachen ergénzt
werden.
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B.3

B.4

B.5

Immissionsschutz

Wie unter A.6.7 beschrieben bestehen in der ndheren Umgebung keine Immissionsbelastungen
welche eine Nutzung als Allgemeines Wohngebiet in Frage stellen wiirden.

Auch bestehen in der Umgebung keine Nutzungen deren Emissionsmoglichkeiten durch die
Ansiedlung einer Wohnbebauung im Anderungsbereich eingeschrankt wiirden.

Artenschutzrechtliche Belange

Wie unter A.6.5 beschrieben bestehen im Anderungsbereich keine entsprechenden
Lebensraumbedingungen fiir geschiitzte (saP-relevante) Tier- und Pflanzenarten.

VerstoRe gegen die artenschutzrechtlichen Verbote des § 44 BNatSchG sind somit durch die im
Rahmen der Anderung vorbereitete bauliche Nutzung nicht zu erwarten.

Landschaftliches Vorbehaltsgebiet

Wie unter Ziffer A.6.4 aufgefiihrt, liegt der Anderungsbereich in einem landschaftlichen
Vorbehaltsgebiet. Nach Regionalplan 18 3.1 (Z) sind landschaftliche Vorbehaltsgebiete, Gebiete,
in denen den Belangen des Naturschutzes und der Landschaftspflege besonderes Gewicht
zukommt. In diesen sollen die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts und das Landschaftsbild
nachhaltig gesichert werden. Die Charakteristik der Landschaft und ihrer Teilbereiche soll erhalten
werden. GroBere Eingriffe in das Landschaftsgeflige sollen vermieden werden, wenn sie die
Okologische Bilanz deutlich verschlechtern.

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

Darlber hinaus sollen nach Regionalplan 18 3.1 (Z) wertvolle Lebensraume fiir gefahrdete Tier-
und Pflanzenarten besonders geschiitzt werden. Die ist jedoch im Planungsgebiet nicht
einschlagig, da ausweislich entsprechender artenschutzrechtlicher Untersuchungen (vgl. A.6.5)
bereits heute keine entsprechenden Lebensraumbedingungen fiir geschitzte Arten vorliegen.

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



Seite 16 von 19 4. Anderung des Flichennutzungsplans

Begriindung Markt Neubeuern

B.6

Naturschutzrechtliche Ausgleichsregelung

Mit der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung (§ 1a Abs. 3 BauGB i.V.m. § 13 BNatSchG) sind
die Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft durch die geplante Darstellung des
Flachennutzungsplanes zu beurteilen sowie Aussagen zur Vermeidung, Verminderung und zu
Ausgleichsmallnahmen zu entwickeln.

Bei der Darstellung der hier gegenstdndlichen 4. Anderung des Flichennutzungsplanes flieRen die
Belange von Natur und Landschaft als integraler Bestandteil mit ein. Der Eingriff erfolgt innerhalb
des Geltungsbereiches der 4. Anderung durch die Darstellung von Wohnbauflachen und fiir das
Orts- und Landschaftsbild bedeutsame Freiflachen auf vormaligen Flachen fir die Landwirtschaft.

Bestandsaufnahme

Die Flachen der geplanten Wohnbauflachendarstellung sowie dessen Eingriinung sind heute
weitestgehend intensiv als Grinlandflachen bewirtschaftet und sind aufgrund der Nutzung als
artenarm einzustufen. Auf den Flachen sind keine Gehdlze oder andere Strukturen vorhanden.

Die Eingriffsflachen werden gemalR dem Leitfaden zur naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung
vom 15.12.21 somit als Flachen mit einer geringen naturschutzfachlichen Bedeutung gemaR
Biotopwertliste eingeordnet und daher pauschal mit drei Wertpunkten bewertet.

Erfassung der Auswirkungen

Im Rahmen der Umsetzung der geplanten Wohnbauflachen ist aufgrund der beabsichtigten
verdichteten Bauweise, vor dem Hintergrund des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden, mit
einem erhohten Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad zu rechnen. Dem nach ist eine
Grundflachenzahl von bis zu 0,8 anzusetzen.

Auf den als ,fur das Orts- und Landschaftsbild bedeutsame Freifliche / Obstwiese” Flachen, sind
aufgrund deren Nutzungsintention ebenfalls keine Eingriffe zu erwarten.

VermeidungsmaRnahmen

Auf Ebene des Flachennutzungsplans ist eine Ortsrandeingriinung entlang des sidlichen und
Ostlichen Geltungsbereichs dargestellt. Diese kdnnen als VermeidungsmaBnahmen gesehen
werden. Darliber hinaus konnen weitere VermeidungsmalRnahmen erst auf Ebene der konkreten
Bauleitplanung verankert werden. Somit ergibt sich der Planungsfaktor erst auf dieser Ebene und
auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung ist mit einer Spanne von 0 — 20% zu rechnen.

Eingriffsermittlung

Die fir die Umsetzung der geplanten neuen Wohnbauflachen erforderliche Eingriffsflache hat
eine GroRe von ca. 3.600 m2. Nach dem Leitfaden zur naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung
vom 15.12.21 ergibt sich hierfiir ein Kompensationsbedarf von ca. 6.900 — 8.640 WP.

Dieser wird Uiberschlagig wie folgt berechnet:

Fur die bislang als extensives Griinland genutzte Eingriffsfliche werden drei Wertpunkte je m?
Flache angesetzt. Die so ermittelten Wertpunkte werden mit der maximal zu erwartenden
Grundflache von 0,8 multipliziert.

Der ermittelte Ausgleichsbedarf kann weiterhin um einen Planungsfaktor von 0 - 20 % reduziert
werden. Dies hdangt von der konkreten Ausgestaltung auf Ebene des Bebauungsplans ab.
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B.7

ID |Biotop- und Nutzungstyp |WP Ausgangs- |Flache GRZ |Kompensationsbedarf |Planungs- |[Ausgleichsbedarf (Abzug
(Ausgangszustand) zustand (WP) faktor Planungsfaktor
berticksichtigt)

E |Pauschaler Ansatz 3| 3.600 m?| 0,80 8.640 WP 0-20% ~6.900 - 8.640 WP

Da die genauen Vermeidungs- und VerringerungsmaRnahmen sowie der konkrete Eingriff auf
Ebene des Flachennutzungsplans nicht exakt definiert werden kdnnen, ist eine weiterfiihrende
Einordung an dieser Stelle nicht sinnvoll méglich, d. h. die Beurteilung und Berechnung, sowie
Lage, Umfang und genaue Ausgestaltung der Ausgleichsmallnahmen werden konkret auf Ebene
des im Parallelverfahren befindlichen Bebauungsplans Nr. 30 ,Genossenschaftliches Wohnen an
der Rosenheimer StralRe” festgesetzt.

Klimaschutz und Klimaadaption

Anpassung an den Klimawandel

Durch die Anlage neuer Grinstrukturen (Ortsrandeingriinung) auf heute weitgehend
ausgeraumten, landwirtschaftlich genutzten Grinflaichen wird der Ausbau des Bestandes
héherwertigerer Vegetation im Anderungsbereich vorbereitet. Dies hat positive Auswirkungen
auf das (Mikro-) Klima bzw. kompensiert negative Veranderungen durch Versiegelungen direkt im
Anderungsbereich.

Die Anlage dieser Grinflichen im sidlichen Bereich, welcher heute eine Mulde darstellt,
minimiert, insbesondere bei Starkregenereignissen die Betroffenheit der zur Bebauung
vorgesehenen Bereiche.

Weitere MaBnahmen zur Anpassung an den Klimawandel sind auf Ebene der vorbereitenden
Bauleitplanung nicht vorgesehen, kénnen aber im Rahmen der konkreten Bauleitplanung
verankert werden.

Klimaschutz (Mitigation)

Durch die Erweiterung und Abrundung eines bestehenden Siedlungskdrpers wird mittelbar neuen
Entwicklungen in heute unbebauten, zusammenhdngenden Naturrdumen vorgebeugt. Die Lage
an bestehender ErschlieBung, sowie Flachenzuschnitte die auch eine Bebauung mit dichteren
Bauformen zulassen, fiihren tendenziell zu einer Verringerung der fir die Bereitstellung von
Wohnraum notwendigen Flache.

Wechselwirkungen mit dem Bundes-Klimaschutzgesetz

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

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

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

Eine Ermittlung der Auswirkungen kann, da es sich um vorbereitende Bauleitplanung handelt und
somit nur die Flachennutzungen vorgegeben wird, nur qualitativ und nicht quantitativ erfolgen.
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B.8

Die genaue quantitative Bezifferung des Treibhausgasaufkommens kann erst auf Ebene des
tatsachlichen Bauvollzuges und Betriebes erfolgen.

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

Direkte Auswirkungen auf den Sektor 1 ,Energiewirtschaft” sind nicht zu erwarten. Ggf. wird im
Rahmen der spateren Nutzung der Wohnbauflache ein Photovoltaikfliche auf dem Dach erstellt.
Dies hat jedoch ausschlieBlich einen positiven Effekt auf Sektor 1.

Auf die Sektoren 2 ,Industrie” und 6 ,Abfallwirtschaft und Sonstiges” ergeben sich durch die
Planung keine Auswirkungen.

Durch den Flachenzuschnitt sind kompakte Gebaude (z.B. auch Mehrfamilienhduser) moglich.
Somit steht die Planung der Erreichung der Ziele des Sektors 3 ,Gebaude” nicht entgegen.

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

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

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

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

Wesentliche Auswirkungen der Planung

Zusammenfassend kénnen die Auswirkungen der Planung wie folgt beschrieben werden:

Darstellung von ca. 3.560 m? neuer Wohnbauflache und 680 m? fiir das Orts- und Landschaftsbild
bedeutsame Freifliche / Obstwiese.
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C

Umweltbericht

Im Rahmen des weiteren Verfahren wird der Umweltbericht zur 4. Anderung des
Fldchennutzungsplans ergdnzt.

D Zusammenfassende Erklarung
Die zusammenfassende Erkldrung nach § 6a Abs. 1 BauGB wird nach Abschluss der
Beteiligungsverfahren und dem Feststellungsbeschluss ergéinzt.

E Ausfertigung
Mit Beschluss des Marktgemeinderates vom ........ccccoeuen. wurde die 4. Anderung des
Flachennutzungsplans in der Fassung vom ........ccccueu...e. festgestellt.

Neubeuern, den ......cccceeevveeenene..
(Siegel)

Christoph Schneider, Erster Blirgermeister



