AUSZUG AUS DER NIEDERSCHRIFT
UBER DIE

<] 6ffentliche Sitzung

Sitzung des Marktgemeinderates Neubeuern

Gesetzliche Anzahl der Mitglieder: 17
Datum der Sitzung: 12.03.2024

Von den ordnungsgemaR geladenen Mitgliedern sind 11 anwesend.

4. Anderung des Flichennutzungsplanes im Bereich der Grundstiicke
Flur-Nr. 535 u. 536 Tfl. Gem. Neubeuern, an der Rosenheimer Strafle:
Wiirdigung u. Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen nach
offentlicher Auslegung gem. § 3 Abs. 1 BauGB sowie Beteiligung der
Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs.1 BauGB: (Anwesend:
Herr Wustinger)

Sachverhalt:
Erster Burgermeister Schneider erlautert nachfolgenden Verfahrensstand:

Der Marktgemeinderat hat am 22.08.2023 beschlossen, den Flachennutzungsplan im
Bereich der Grundstlicke Flur-Nr. 535 und 536 Tfl. Gemarkung Neubeuern, an der
Rosenheimer Strafe zu dndern (4. Anderung).

Der Anderungs- und Aufstellungsbeschluss wurde am 31.08.2023 bekannt gemacht.
Mit Beschluss vom 22.08.2023 billigte der Gemeinderat den Entwurf zur Anderung des
Flachennutzungsplanes i.d.F. v. 07.08.2023 und beauftragte die Verwaltung das
Bauleitplanverfahren einzuleiten.

Mit Bekanntmachung vom 20.10.2023 wurde auf die 6ffentliche Auslegung der
Verfahrensunterlagen in der Zeit vom 23.10.2023 bis 23.11.2023 hingewiesen. Zudem
wurden die Verfahrensunterlagen im gleichen Zeitraum auf der Homepage des Marktes
Neubeuern im Internet verdéffentlicht.

Von Seiten der Offentlichkeit gingen 2 Schreiben ein, mit welchen Einwendungen und
Bedenken geltend gemacht wurden.

Zudem wurde mit Schreiben vom 23.10.2023 31 Behdrden bzw. Trager 6ffentlicher Belange

am Verfahren beteiligt und um Stellungnahme bis 23.11.2023 gebeten.
Hier gingen 11 Stellungnahmen ein.

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

Eine Zusammenstellung der jeweiligen Stellungnahmen sowie der Abwagungsvorschlage
wurden in Vorbereitung auf die Sitzung an die Gemeinderatsmitglieder per email versandt.
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Die eingegangenen Stellungnahmen werden daher entsprechend zur Beratung und
Entscheidung vorgelegt.

Wie bereits beim vorangegangenen TOP befasst sich der Gemeinderat mit den jeweils
eingegangenen Stellungnahmen, die dem Gemeinderat durch Vorlesen bzw. stichpunktartig
von Herrn Burgermeister Schneider vorgetragen werden.

Herr Wastinger tragt dazu jeweils die Abwagung sowie den jeweiligen Beschlussvorschlag
vor:

Hierzu wird auf die an die Gemeinderate in Vorbereitung der Sitzung versandten
Zusammenstellungen der eingegangenen Stellungnahmen und die jeweiligen
Abwagungsvorschlage verwiesen.

Zudem wurden noch einige Exemplare der Zusammenstellungen als Handreichung fur
Gemeinderatsmitglieder aufgelegt.

Zunachst werden die Stellungnahmen Behorden bzw. Trager 6ffentlicher Belange
behandelt:
A.1 Regierung von Oberbayern, SG 24.1 Hohere Landesplanung 24.10.2023

Stellungnahme zur Fldchennutzungsplandnderung
Beriihrte Belange

Siedlungsentwicklung - Flachensparen und Innenentwicklung

Gem. Landesentwicklungsprogramm Bayern i.d.F. vom 16.05.2023 (LEP) 3.2 Z sind in den
Siedlungsgebieten die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung vorrangig zu nutzen.
Ausnahmen sind zuléssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung begriindet nicht zur
Verfligung stehen. Die Ausweisung von Baufldchen soll an einer nachhaltigen und
bedarfsorientierten Siedlungsentwicklung unter besonderer Berticksichtigung des
demographischen Wandels und seiner Folgen, den Mobilitdtsanforderungen, der Schonung
der natirlichen Ressourcen und der Starkung der zusammenhéngenden Landschaftsrdume
ausgerichtet werden. Fldchen- und energiesparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen
sollen unter Berticksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden (LEP
3.1.1G, LEP 1.2.1 2).

Die Marktgemeinde hat bereits im Zuge der 2. Flachennutzungsplandnderung und der
Aufstellung der Bebauungspléne Nr. 26 ,Hinterhérer StraBe“ und Nr. 30
,Genossenschaftliches Wohnen an der Rosenheimer Stral3e” eine
Wohnflachenbedarfsermittiung sowie eine Potenzialflachenanalyse erstellen lassen, um mit
den aktuellen Wohnbauplanungen den o.g. Zielen und Grundsétzen zum Fldchensparen
Rechnung zu tragen. Im Zuge unserer Stellungnahmen vom 28.04.2023 und 26.05.2023 zu
diesen Bauleitplanungen haben wir festgestellt, dass die vorgelegte
Wohnfldchenbedarfsermittlung und Potenzialflachenanalyse grundsétzlich plausibel
erscheint. Auf diese Stellungnahmen dtirfen wir verweisen. Im Zuge der vorliegenden
Planung wurde die Wohnfldchenbedarfsermittlung sowie die Potenzialflachenanalyse
hinsichtlich der angenommenen Dichte von 18 auf 20 Wohneinheiten/ha erhéht.

Natur und Landschaft

Der Planungsbereich liegt gem. Regionalplan Siidostoberbayern (RP 18) B13.1.3 Zim
landschaftlichen Vorbehaltsgebiet 23 ,Inntal von Kiefersfelden bis Rosenheim®. Hier kommt
den Belangen des Naturschutzes und der Landschaftspflege besonderes Gewicht zu. In
diesen sollen die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts und das Landschaftsbild nachhaltig
gesichert werden. Die Charakteristik der Landschaft und ihrer Teilbereiche soll erhalten
werden. GréBere Eingriffe in das Landschaftsgefiige sollen vermieden werden, wenn sie die
Okologische Bilanz deutlich verschlechtern (RP 18 B | 3.1 Z). Die Planung ist diesbeziiglich
mit der unteren Naturschutzbehérde abzustimmen.



Wasserwirtschaft

Der Planungsbereich liegt gem. Umweltatlas Bayern Naturgefahren in einem
wassersensiblen Bereich. Gem. LEP 7.2.5 G sollen die Risiken durch Hochwasser so weit
als moglich verringert werden. Hierzu sollen u.a. bestehende Siedlungen vor einem
mindestens hundertjdhrlichen Hochwasser geschlitzt werden. Die Planung ist diesbeziiglich
mit dem Wasserwirtschaftsamt abzustimmen.

Klimawandel

Die geplanten MalRnahmen, die dem Klimawandel Rechnung tragen (Anlage neuer
Griinstrukturen in Form einer Ortsrandeingriinung) sind im Sinne der Grundsétze 1.3.1 und
1.3.2 des Landesentwicklungsprogramms Bayern zu begrii3en. Gem. diesen Grundsétzen
soll den An- forderungen des Klimaschutzes Rechnung getragen werden und die rdumlichen
Auswirkungen von klimabedingten Naturgefahren sollen bei allen raumbedeutsamen
Planungen und MalBnahmen berticksichtigt werden.

Ergebnis

Die o.g. Flachennutzungsplanédnderung steht den Erfordernissen der Raumordnung bei Be-
riicksichtigung der genannten Punkte grundsétzlich nicht entgegen.

Hinweis

Seit 01.06.2023 ist die Teilfortschreibung des Landesentwicklungsprogramms Bayern in
Kraft. Wir bitten, dies im weiteren Planungsprozess zu berticksichtigen (bspw. Anpassung im
Begriindungstext).

Abwagungsvorschlag der Verwaltung

Es wird zur Kenntnis genommen, dass, bei Beriicksichtigung der o. g. Punkte, die Flachen-
nutzungsplananderung den Erfordernissen der Raumordnung grundsatzlich nicht entgegen-
steht.

Zur Siedlungsentwicklung, Flachensparen und Innenentwicklung:

Von Seiten der Regierung von Oberbayern gibt es, unter Bezugnahme auf eine vorliegende
Wohnflachenbedarfsermittlung sowie eine Potenzialflachenanalyse fir die Marktgemeinde
Neubeuern und vorliegende, frihere Stellungnahmen hierzu, keine Einwande hinsichtlich der
vorliegenden Planung.

Zu Natur und Landschaft:

Auf Grund der besonderen Lage im landschaftlichen Vorbehaltsgebiet 23 ,Inntal von
Kiefersfelden bis Rosenheim® verweist die Regierung von Oberbayern auf die Untere Natur-
schutzbehoérde und fordert zur Abstimmung der Planung mit derselben auf. Die UNB hat
hierzu jedoch keine Stellungnahme abgegeben.

Zur Wasserwirtschaft:
Hier bittet die Regierung von Oberbayern um Abstimmung mit dem Wasserwirtschaftsamt.
Siehe hierzu die Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamtes und deren Abwagung.

Zum Thema Klimawandel:

Die geplanten MalRnahmen (Anlage neuer Grunstrukturen in Form einer
Ortsrandeingrinung) werden begrtifdt. Der Hinweis, bei raumbedeutsamen Planungen und
Malnahmen den raumlichen Auswirkungen von klimabedingten Naturgefahren Rechnung zu
tragen, wird zur Kenntnis genommen und auf Ebene der Bebauungsplanung und Vorhaben-
planung berucksichtigt.

Der Hinweis, dass die Teilfortschreibung des Landesentwicklungsprogramms Bayern seit
01.06.2023 in Kraft ist und dies im weiteren Prozess berticksichtigt werden sollte, wird zur
Kenntnis genommen und findet Eingang in den Begriindungstext.



A.1 Beschluss:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Der Hinweis zur Teilfortschreibung des
Landesentwicklungsprogramms wird in die Begriindung aufgenommen. Weitere Anderungen
sind nicht erforderlich.

Abstimmungsergebnis:

10:1

A.2 Regionaler Planungsverband Siidostoberbayern............... 30.10.2023

Stellungnahme zur Fldchennutzungsplandnderung

Die Belange der Regionalplanung sind in der Stellungnahme der héheren Landesplanungs-
behérde (Regierung von Oberbayern, Sachgebiet 24.1) berticksichtigt. Weitere wesentliche
Erkenntnisse zur o0.g9. Planung liegen nicht vor. Deshalb ist eine zusétzliche Stellungnahme
aus Sicht des Regionalen Planungsverbandes nicht erforderlich.

Abwagungsvorschlag der Verwaltung

Der Regionale Planungsverband Stdostoberbayern verweist auf die Stellungnahme der
Regierung von Oberbayern, Sachgebiet 24.1 und hat keine erganzenden Anmerkungen.
Somit wird auf die Abwagung der Stellungnahme der Regierung von Oberbayern verwiesen.
A.2 Beschluss:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Abstimmungsergebnis:

10:1

A.3 Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege........................ 16.11.2023
Stellungnahme zur Fldchennutzungsplanédnderung

Derzeit sind im Bereich des Vorhabens keine Bodendenkméler bekannt. Mit der Auffindung
bislang unentdeckter ortsfester und beweglicher Bodendenkméler (Funde) ist jedoch jeder-
zeit zu rechnen.

Wir weisen darauf hin, dass eventuell zu Tage tretende Bodendenkméler der Meldepflicht an
das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehérde
gemél Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG sowie den Bestimmungen des Art. 9 BayDSchG in der
Fassung vom 23.06.2023 unterliegen.

Art. 8 (1) BayDSchG:

Wer Bodendenkmaéler auffindet ist verpflichtet, dies unverzliglich der Unteren
Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige
verpflichtet sind auch der Eigentiimer und der Besitzer des Grundstiicks sowie der
Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines
der Verpflichteten befreit die (ibrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund
gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhéltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den
Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.



Art. 8 (2) BayDSchG:

Die aufgefundenen Gegenstédnde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche
nach der Anzeige unveréndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde
die Gegensténde vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Treten bei o. g. MaBnahme Bodendenkméler auf, sind diese unverziiglich gem. o. g. Art. 8
BayDSchG der Unteren Denkmalschutzbehérde und dem BLfD zu melden.

Bewegliche Bodendenkméler (Funde) sind unverziiglich dem BLfD zu (ibergeben (Art. 9 Abs.
1 Satz 2 BayDSchG).

Abwagungsvorschlag der Verwaltung

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Derzeit sind keine Bodendenkmaler im Vorhabenbereich bekannt. Jedoch ist jederzeit mit
der Auffindung von Bodendenkmalern zu rechnen.

Den o. g. Hinweisen bezlglich der Meldepflicht nach Art. 8 BayDSchG wird in Teil C),
Hinweise durch Text und Planzeichen, in der Bebauungsplanung entsprochen. Dort findet
sich ein entsprechender Hinweis zum Umgang mit Funden.

A.3 Beschluss:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Den Hinweisen wird auf Ebene der Be-
bauungsplanung bereits, wie zuvor ausgefihrt, entsprochen. Eine Anpassung der Planungs-

unterlagen ist nicht erforderlich.

Abstimmungsergebnis:

10:1

A.4 Landratsamt Rosenheim, SG 31 Bauleitplanung.................... 13.11.2023

Stellungnahme zur Fldchennutzungsplandnderung

Die Verfahrensvermerke sind noch auf die gednderten Inhalte des § 3 Abs. 2 BauGB umzu-
formulieren.
Bauplanungsrechtlich keine Anmerkungen zum Vorentwurf und seiner Begriindung.

Abwagungsvorschlag der Verwaltung

Es wird zur Kenntnis genommen, dass keine bauplanungsrechtlichen Anmerkungen zum
Vorentwurf und seiner Begriindung vorliegen.

Die Verfahrensvermerke werden, entsprechend dem geanderten Inhalt des § 3 Abs. 2
BauGB, angepasst, d. h. es wird der Zusatz ,im Internet veréffentlicht’ eingefugt.

A.4 Beschluss:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die Verfahrensvermerke werden ent-
sprechend angepasst.

Abstimmungsergebnis:

10:1




A.5 Wasserwirtschaftsamt Rosenheim..............cccccviiiiiiiinnns 25.10.2023
Stellungnahme zur Fldchennutzungsplandnderung

x Ziele der Raumordnung und Landesplanung, die eine Anpassungspflicht nach § 1 Abs. 4
Bau-GB auslésen.

In der Begriindung sind unter den Punkten 6.6 bis 6.8 die wesentlich wasserwirtschaftlichen
Aspekte (Bodenaufbau, Grundwasser, Versickerungsfahigkeit, Oberflachenwasser)
abgehandelt.

Allerdings fehlen beim Punkt Starkregenereignisse Aussagen zu Fremdeinzugsgebieten und
bevorzugten FlieBwegen. Diese sind spétestens im Zuge der Aufstellung des Bebauungs-
plans nachzuholen.

Abwagungsvorschlag der Verwaltung

Der Hinweis des Wasserwirtschaftsamtes wird zur Kenntnis genommen. Wie in der Stellung-
nahme gefordert, sind in der Begrindung unter dem Punkt Starkregenereignisse Aussagen
zu Fremdeinzugsgebieten und bevorzugten FlieBwegen zu treffen. Hierzu gab es weiterfih-
rende Untersuchungen und Modellberechnungen, welche in einem Hydrologischen Gutach-
ten zusammengefasst wurden und Eingang in die Bebauungsplanung fanden. Auf Ebene der
Flachennutzungsplandnderung sollen dementsprechend Aussagen zu Fremdeinzugsge-
bieten und bevorzugten FlieBwegen in die Begrindung aufgenommen werden.

A.5 Beschluss:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. In die Begriindung zur Flachennutzungs-
plananderung sollen Aussagen zu Fremdeinzugsgebieten und bevorzugten FlieRwegen auf-
genommen werden.

Abstimmungsergebnis:

10:1

B. Stellungnahmen mit — Keine Einwédnde

B.1 Staatliches Bauamt Rosenheim................oooiiiiinn, 31.10.2023
B.2 Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung Rosenheim 24.10.2023
B.3 Amt fur Landwirtschaft und Forsten Rosenheim....................... 22.11.2023
B.4 Polizeiinspektion Brannenburg..............cooooviiiiiiiiiii 06.11.2023
B.5 Bayerischer Bauernverband. ... 14.11.2023
B.6 Gemeindeverwaltung NuRdorf.............oooiiiiiiiiii e, 25.10.2023

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



C Keine Stellungnahmen abgegeben haben die nachfolgenden Behérden
bzw. Trager offentlicher Belange:

Amt fir Landliche Entwicklung Oberbayern

Landratsamt Rosenheim, SG64 Naturschutz

Landratsamt Rosenheim, SG65 Wasserrecht
Landratsamt Rosenheim, SG66 Immissionsschutz
Landratsamt Rosenheim, Kreistiefbauverwaltung
Landratsamt Rosenheim, Untere Stral3enverkehrsbehorde
Landratsamt Rosenheim, Kreisbrandrat

Finanzamt Rosenheim

Kreisheimatpfleger, Hr. Dipl. Ing. Architekt Daniel Hoheneder
Deutsche Telekom AG

Bayernwerk AG Netzbau Kolbermoor
Gemeindeverwaltung Raubling

Gemeindeverwaltung Samerberg

Gemeindeverwaltung Rohrdorf

Gemeindeverwaltung Brannenburg

Markt Neubeuern — Wasserwerk

Markt Neubeuern — Bauhof

Markt Neubeuern - Klaranlage

Bund Naturschutz in Bayern e.V. Kreisgruppe Rosenheim
Landesbund fir Vogelschutz in Bayern e.V.

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

Anschliessend werden die Stellungnahmen, die im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung
eingegangen sind, behandelt:

(o N I 2T =YYt T 22.11.2023

Stellungnahme zur Fldchennutzungsplandnderung

Im Rahmen der Auslegung des Vorentwurfes der 4. Anderung des Flachennutzungsplans
der Gemeinde Neubeuern im Bereich der Grundstiicke FINrn. 535 und 536 werden folgende
Einwendungen erhoben:

1.

Zunéchst wird darauf hingewiesen, dass die Unterlagen, die bei der 4. Anderung des
Fldchennutzungsplans veréffentlicht wurden, letztlich denjenigen entsprechen, die bereits
beim Bebauungsplanverfahren herangezogen wurden. Es wurden hier offensichtlich keine
neuen Gutachten oder Untersuchungen erstellt bzw. durchgefiihrt. Insbesondere ist hier
verwunderlich, dass die Anderung des Fldchennutzungsplans auf den Weg gebracht werden
soll, bevor das in Auftrag gegebene Gutachten zur Versickerungs- und Wasserproblematik
fertiggestellt ist. Wie hier zu erfahren war, ist dieses Gutachten immer noch in Arbeit. Es
handelt sich dabei um einen erheblichen abwégungsrelevanten Belang, so dass hier die
planerischen Grundlagen letztlich auch nach Kenntnis der Gemeinde noch gar nicht
ordnungsgeméR ermittelt wurden. Daher wére es wohl sinnvoller gewesen, die Anderung
des Flachennutzungsplans solange noch zuriickzustellen, bis dieses Gutachten fertiggestellt
ist. ...



Abwagungsvorschlag der Verwaltung:

Zum Vorgehen der Marktgemeinde

Im Verfahren nach §3 Abs. 1 und §4 Abs. 1 BauGB besteht kein fester Kanon an
auszulegenden Unterlagen, Grundsatzlich ist auf der Ebene der Flachennutzungsplanung
die Flache bebaubar. Die detaillierten Herausforderungen des geplanten Vorhabens werden
auf Ebene des Bebauungsplans abgearbeitet und finden ebenso Berucksichtigung im
Rahmen der Abwagung zur Flachennutzungsplandnderung.

2.

Die beabsichtigte Anderung des Fléchennutzungsplans verstéRt gegen héherrangige
Planungen im Sinne des § 1 Abs. 4 BauGB. Sie kollidiert mit den Vorgaben aus dem
Landesentwicklungsprogramm Bayern. Danach ist Neubeuern als Verdichtungsraum
ausgewiesen, es soll keine weitere Versiegelung von landwirtschaftlichen Flachen
stattfinden. Eine Ver-dichtung soll vorwiegend in den Ortskernen durch SchlieBung von
Bauliicken und Nachverdichtung von Wohnraum bei Bestandsgeb&uden erfolgen. Durch die
hier beabsichtigte Uber-planung von AuBenbereichsfldchen wird diesem Ziel diametral
widersprochen.

Ebenso liegt ein Verstol3 vor gegen den zugehbrigen héherrangigen Regionalplan. Nach
dem dortigen § 2.2.8 (integrierte Siedlungs- und Verkehrsplanung in Verdichtungsrdumen),
soll es ein Planungsziel sein, dass in Verdichtungsrdumen eine weitere
Siedlungsentwicklung nur an Standorten erfolgen soll mit leistungsféhigem Anschluss an das
Offentliche Verkehrsnetz, insbesondere an Standorten mit Zugang zum schienengebundenen
Offentlichen Personennahverkehr. Mit diesen planerischen Zielvorgaben soll gerade
verhindert werden, dass Baugebiete ausgewiesen werden, die einen weiteren
Individualverkehr zwingend erforderlich machen. Es soll kiinftig mehr auf die 6kologische
Vereinbarkeit der Bauvorhaben geachtet werden.

Dies ist in Neubeuern nicht gegeben, da der Ort weder einen Bahnhof besitzt noch eine
sonstige Anbindung an den o6ffentlichen Personennahverkehr. Auch die Busverbindungen
sind unzureichend. Von daher wiirde eine Ausweisung eines neuen Baugebietes an der
beabsichtigten Stelle im erheblichen Mal3e dazu fiihren, dass der individuelle Autoverkehr
erheblich zunehmen wiirde.

Gerade aufgrund der Tatsache, dass die Gemeinde es forcieren méchte, dass dort junge
Familie einziehen, ist damit zu rechnen, dass bei diesen Familien jeweils 2 Fahrzeuge
notwendig sind, damit ein Elternteil die Arbeitsstelle erreichen kann und der andere Elternteil
die Kinder zu den Kindergérten, Schulen oder sonstigen Tagesaktivitaten fahren kann. Von
daher ist eine tatsdchlich extreme Zunahme des eigentlich mittlerweile unerwiinschten
individuellen Autoverkehrs zu erwarten.

Vor allem ist hier auch damit zu rechnen, dass aufgrund des Zuzuges gerade jiingerer
Personen der Lieferverkehr durch Bestellungen bei Amazon o. &. erheblich zunehmen wird.
Auch fiir diese Verkehrsproblematik gibt es im Prinzip keine Lésung. ...

Abwagungsvorschlag der Verwaltung:

Zum Verstold gegen das LEP Bayern und den Regionalplan:

Im Hinblick auf das LEP scheint sich die Stellungnahme auf die fur Verdichtungsraume rele-
vanten Vorgaben des LEP 2.2.7 (G) zu stutzen.

In 2.2.7 (G) ist unter anderem ausgefihrt, dass ausreichend Gebiet fur die land- und forst-
wirtschaftliche Nutzung erhalten bleiben sollen. Dies ist durch die hier gegenstandliche
Planung nicht geféhrdet. Das in der Stellungnahme unterstellte Verbot der Inanspruchnahme
heutiger landwirtschaftlicher Flachen kann daraus nicht abgeleitet werden.

Weiter ist in 2.2.7 (G) des LEP folgendes Ziel enthalten ,Die Verdichtungsraume sollen so
entwickelt und geordnet werden, dass sie bei der Wahrnehmung ihrer Wohn-, Gewerbe und
Erholungsfunktion eine raumlich ausgewogene sowie sozial und 6kologisch vertragliche
Siedlungs- und Infrastruktur gewahrleisten [...]“. Dies ist aktuell in Neubeuern aufgrund der



grolien Nachfrage nach Wohnraum, insbesondere kleinteiligerem bezahlbaren Wohnraum
gefahrdet. Dem folgend stellt die Gemeinde auch um den Anforderungen des § 1 Abs. 3 und
5 BauGB gerecht zu werden den hier gegenstandlichen Bebauungsplan auf. Dartber hinaus
sind unter 3.1 des LEP die Rahmenbedingungen zu Flachensparen verankert. In 3.2 ist der
Vorrang der Innenentwicklung vor Aul3enentwicklung festgeschrieben. Hier heift es ,In den
Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung méglichst vor-
rangig zu nutzten. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht
zur Verfigung stehen.”

Im Rahmen der Aufstellung von Bauleitplanen ist hier nun zu prifen, ob fir dieses ein hinr-
eichender Bedarf besteht, der in Abwagung mit anderen Belangen, die Flacheninanspruch-
nahme rechtfertigt (vgl. LEP 3.1). Insbesondere ist dies vor dem Hintergrund des Ziels LEP
3.2 ,Innenentwicklung vor AufRenentwicklung“ zu beleuchten.

Diese Prifung erfolgte bereits Anfang 2021, wurde 2023 erganzt und ergab eine begriind-
bare Inanspruchnahme der gegenstandlich beplanten Flache.

Im Rahmen einer Untersuchung des Wohnraumbedarfs in Neubeuern und dem Abgleich von
diesem mit den bestehenden Innenentwicklungspotenzialen bzw. bestehenden, jedoch un-
genutzten Bauflachen wurde nachgewiesen, dass in Neubeuern ein entsprechender Bedarf
an neuen Wohnflachen im heutigen AuRenbereich besteht (Wohnbauflachenbedarfser-
mittlung und Potenzialflachenanalyse, Stand Mai 2023), da Innenentwicklungspotenziale
dem Markt weitgehend entzogen sind.

Eine noch intensivere Bebauung wirde der Flachensparoffensive noch mehr entsprechen,
unter Abwagung zwischen flachensparendem Bauen und der Einfigung in das Ortsbild wird
jedoch an der aktuellen Planung weiter festgehalten.

Im in Neubeuern gultigen Regionalplan 18 gibt es entgegen der Behauptung der Stellung-
nahme keinen § 2.2.8. Jedoch ist im LEP unter 2.2.8 folgende Vorgabe enthalten: ,In den
Verdichtungsrdumen ist die weitere Siedlungsentwicklung an Standorten mit leistungs-
fahigem Anschluss an das 6ffentliche Verkehrsnetz, insbesondere an Standorten mit Zugang
zum schienengebunden 6ffentlichen Personennahverkehr, zu konzentrieren.*

Eine Konzentration der Siedlungstatigkeit bedeutet nicht, dass an den Ubrigen Standorten
keine Entwicklung stattfinden kann und soll. Die hier gegenstandliche Entwicklung ist in
ihrem Umfang moderat und Iasst keine Konzentration von Siedlungsentwicklung bezogen auf
den gesamten Verdichtungsraum in Neubeuern beflrchten.

Die Unterstellung der Stellungnahme, es gabe in Neubeuern keine Anbindung an den 6ffent-
lichen Personennahverkehr, ist falsch. Durch die Buslinie 490 etwa besteht stiindlich ein An-
schluss nach Rosenheim und Nuf3dorf, durch die Buslinie 339 besteht regelmalig Anschluss
nach Brannenburg.

Zur Verkehrszunahme

Weiter bezieht sich die Stellungnahme auf den parallel in Aufstellung befindlichen
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 30 ,Genossenschaftliches Wohnen an der
Rosenheimer Stral3e“. Dieser Aspekt wird dort abgewogen.

3.

Auch die Grundwasserproblematik wird in der vorliegenden Anderungsplanung letztlich nicht
geldst, insbesondere kann sie schon deshalb nicht geldst werden, weil das entscheidende
Gutachten noch nicht fertiggestellt ist.

Auf dem liberplanten Grundstiick FI-Nr.: 535 besteht eine erhebliche
Grundwasserproblematik. Nach Aussage des Wasserwirtschaftsamtes Rosenheim handelt
es sich bei dem Grundstiick um einen grundwassersensiblen Bereich in einer Senklage. Es
besteht hier das Risiko eines Grundwasseraufstaues und der Umleitung von
Grundwasserstromen. Bei etwas stdrkerem Regen bilden sich sofort gro3flachige
Wasseransammlungen auf den Grundstiicken FI-Nrn.: 5635, 5636, 537 und 534. Dies zeigt,
dass eine Versickerung des Wassers auf diesen Grundstiicken offensichtlich nicht méglich
ist. Dennoch ist hier beabsichtigt, Bauvorhaben mit einer versiegelten Grundfldche von 4.000
gm und einer Dachfldche von 1.600 gqm auszuweisen. Es ist vollkommen unklar, wie die
Wasserproblematik, die daraus entsteht, gelést werden soll. Es ist hier darauf hinzuweisen,



dass aufgrund des Gebotes der Konfliktbewéltigung die Gemeinde dafiir Sorge tragen muss,
dass bei Hervorrufen eines Problems durch einen Bebauungsplan dieser auch eine
entsprechende Lésung anbieten muss.

Im Bereich des Grabens auf Flurstiick 536 befand sich friiher ein Bach, der mittlerweile
unterirdisch verléduft, unter dem Haus Elandstral8e 15 hindurch. Bei Regen lauft bereits jetzt
das Oberfldchenwasser durch die Lichtschéchte in den Keller dieses Hauses. Durch die
erhebliche Versiegelung, die hier entstehen soll, wird eine drastische Verschlechterung
dieser Situation eintreten. Bei Regen bilden sich jetzt schon sehr schnell gro3flachige
Wasseransammlungen auf den Flurstlicken 536, 535, 534 und 537.

Bereits in der urspriinglichen Version des Bebauungsplans wurde ein Gutachten erstellt fiir
die Wasserproblematik, das nunmehr offensichtlich liberarbeitet wird. Dieses Gutachten
kommt selbst unter Punkt 5.9 zum Ergebnis, dass eine Versickerung auf dem gesamten
Gebiet schwierig wird. Es wird hier ausgefiihrt, dass gerade Rigolenversickerungsanlagen
oder Versickerungsmulden zur Ausflihrung kommen sollten, um die Wasserproblematik zu
entschérfen. Der Entwurf zur Verdnderung des Fldchennutzungsplans enthélt unter Ziff.
A.6.6 lediglich die lapidare Feststellung, dass die Versickerung von Niederschlagswasser nur
Uber eine Muldenversickerung stattfinden kbénne, es kbnne davon ausgegangen werden,
dass eine Versickerung grundsétzlich méglich ist. Wie der Fldchennutzungsplan zu einer
derartigen Schlussfolgerung kommen kann, obwohl das schon bisher vorhandene Gutachten
auf die Versickerungsprobleme deutlich hinweist, bleibt vollkommen im Dunklen.

Abwagungsvorschlag der Verwaltung:

Zur Grundwasserproblematik, Versickerung, unterirdischer Bach, Starkregenereignisse:

Es ist unstrittig, dass, beispielsweise aufgrund der zunehmenden Starkregenereignisse,
sensibel mit den 0. g. Themen umgegangen werden muss. Der Abfluss des Niederschlags-
wassers wurde im weiteren Verfahren durch weiterfuhrende Gutachten und Planungen
untersucht und mit dem Wasserwirtschaftsamt abgestimmt. Das Entwasserungskonzept
wurde dahingehend angepasst.

Der Grundwasseraufstau durch die geplanten Baukdrper wurde ebenfalls untersucht und die
zu erwartende Anstauh6he berechnet; diese wurde im weiteren Verfahren nochmalig Uber-
pruft.

Die Ergebnisse der jeweiligen Gutachten stehen einer Bebauung im Planungsbereich nicht
entgegen.

Daruber hinaus handelt es sich bei den weiteren, unter 3. in der Stellungnahme genannten
Aspekten um Belange, welche ausschliel3lich die Planungsebene des parallel in Aufstellung
befindlichen vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 30 ,Genossenschaftliches Wohnen
an der Rosenheimer Stral3e” betreffen. Diese Aspekte werden dort abgewogen.

4.

Weiterhin muss in die Abwégung eingestellt werden, dass der Verkehrslarm in erheblichem
Umfang steigen wird. Es ist aufgrund der massiven Bebauung mit 200 — 300 téglichen
zusétzlichen Fahrten zu rechnen, verursacht durch die Bewohner, Lieferanten und Besucher.
Aufgrund der fehlenden Méglichkeiten eines offentlichen Personennahverkehrs miissen alle
dort wohnenden Kinder von ihren Eltern sowohl zu den Kindertageseinrichtungen als auch
zu den Schulen gefahren werden. Diese erhebliche Ldrmbelastung fiir die angrenzenden
Anlieger ist im Rahmen der Abwégung zu berticksichtigen.

Dabei ist auch zu berticksichtigen, dass die Kapazitdten der Rosenheimer Stralle,
Auerstral3e, Elandstral3e durch die Lkw Belastung schon jetzt extrem ausgenutzt werden, so
dass eine weitere Belastung dieser Strallen kaum méglich erscheint. Zahlreiche Firmen (z.
B. Rohrdorfer Zement, Neuner Kies) nutzen die Rosenheimer Stral3e bereits als Abklrzung
zwischen Rohrdorf, Nu3dorf und Brannenburg. Bereits jetzt entstehen extrem geféhrliche
Situationen im Begegnungsverkehr.

Zwar hat die Gemeinde hier ein Verkehrsgutachten erstellen lassen, dessen Tauglichkeit
jedoch fraglich ist. Dies beginnt bereits damit, dass der Gutachter von lediglich 45-60 neuen



Einwohnern, gemittelt 53 ausgeht. Es stellt sich die Frage, wie der Gutachter auf diese Zahl
kommt. In dem neuen Baugebiet sollen ausweislich desselben Gutachtens 4 2-Zimmer-
Wohnungen, 16 3-Zimmer-Wohnungen und 5 4-Zimmer-Wohnungen erstellt werden.
Nachdem die Gemeinde selbst klarstellt, dass es sich um Wohnraum insbesondere fiir
Familien handeln soll, ist nicht damit zu rechnen, dass irgendeine dieser Wohnungen
lediglich von 1 Person bewohnt wird. Vielmehr ist davon auszugehen, dass gerade die 4-
Zimmer-Wohnungen von gré3eren Familien mit 4 oder 5 Personen belegt werden sollen und
auch die 3-Zimmer-Wohnungen nicht nur an Paare vergeben werden. Von daher kann davon
aus-gegangen werden, dass hier mindestens mit 70 neuen Einwohnern gerechnet werden
muss. Es hétte auch vielmehr beachtet werden miissen, dass dieses neue Wohngebiet
vollstandig am Ortsrand der Gemeinde Neubeuern liegt, ohne jeglichen Bezug zur Ortsmitte.
Es ist in keinster Weise davon auszugehen, dass auch nur eine Person aus dem neuen
Gebiet in fulBldufig oder fahrradméRig erreichbarem Weg seine Arbeitsstelle finden wird.

Es ist von daher mit einem nahezu reinen individuellen Kfz-Verkehr zu rechnen. Dies
spiegelt das Gutachten nicht wieder.

Diese gesamten Einwendungen sind im Rahmen der Abwégung fiir die Erstellung des
Flachennutzungsplans zu beachten.

Abwagungsvorschlag der Verwaltung

Zu Verkehrslarm, Verkehrszunahme

Die unter 4. genannten Belange beziehen sich auf den parallel in Aufstellung befindlichen
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 30 ,Genossenschaftliches Wohnen an der Rosen-
heimer Straf’e“ und werden in diesem Verfahren abgewogen.

O A.1 Beschluss:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Im Rahmen der weiteren Ausarbeitung
auch des parallel in Aufstellung befindlichen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 30
,Genossenschaftliches Wohnen an der Rosenheimer Stra3e” wurden weiterfuhrende Gut-
achten zum Umgang mit Grund-, Niederschlags- und Oberflaichenwasser fur das Planungs-
gebiet erstellt. Die Ergebnisse werden in die Begriindung aufgenommen. Eine Anpassung
der Planzeichnung ist nicht erforderlich. Weitere Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Abstimmungsergebnis:
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Stellungnahme zur Fldchennutzungsplandnderung

Zur Auslegung des Vorentwurfes der 4. Anderung des Fldchennutzungsplans der Gemeinde
Neubeuern im Bereich der Grundstiicke FINrn. 535 und 536 erhebe ich folgende
Einwendungen

Die Vorgehensweise ist meines Erachtens rechtswidrig.

Aus einem nun einmal flir rechtswidrig erklérten und zu Recht verworfenen Verfahren
werden nun ohne erneute Priifungen und Anhdrungen zu berticksichtigen einfach die mit
Einreden behafteten Grundsétze aus dem fehlerhaften Verfahren verwendet.

Es wurden hier offensichtlich keine neuen Gutachten oder Untersuchungen erstellt bzw.
durchgefihrt.

Die bereits erhobenen Einspriiche sind sowohl lhrer Ansicht nach erledigt? Fiir diese Form
der Birgerbeteiligung fehlt mir wahrscheinlich das richtige Versténdnis!



Fakt ist, das die Anderung des Fldchennutzungsplans durchgefiihrt werden soll, bevor das in
Auftrag gegebene Gutachten zur Versicherungs- und Wasserproblematik fertiggestellt ist.

So gesehen wurde wiederum ohne nachvollziehbare vollstdndige Planungsbasis mal schnell
der néchste Versuch einer meines Erachtens nach rechtswidrigen Bauplanungsvorbereitung
»,aus dem Hut gezaubert”, Jetzt werden noch mehr Kosten verursacht, ohne dass die
Basisbedenken abgeklért sind.

Wiére es denn nicht effizienter gewesen, die Anderung des Fléachennutzungsplans so lange
noch zuriickzustellen, bis dieses Gutachten fertiggestellt ist?

Abwagungsvorschlag der Verwaltung:

Zum Vorgehen der Marktgemeinde

Im Verfahren nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB besteht kein fester Kanon an
auszulegenden Unterlagen. Grundsatzlich ist auf der Ebene der Flachennutzungsplanung
die Flache bebaubar. Die detaillierten Herausforderungen des geplanten Vorhabens werden
auf Ebene des Bebauungsplans abgearbeitet und finden ebenso Berlcksichtigung im
Rahmen der Abwagung zur Flachennutzungsplananderung.

Wer treibt denn hier den Gemeinderat und den Biirgermeister angesichts doch zu
beobachtender Wohnungsneubauten in ganz Neubeuern. Soll hier noch schnell am Bedarf
vorbei gearbeitet werden.

Was ist mit den ,Leerstdanden” den unbebauten Grundstiicken im Innenbereichen den bald
freiwerdenden Platz des Gemeindeamtes im Zentrum bebauten Gebietes.

Was wird von der VR Bank als ortsanséssige Bank fiir eine Anforderung gestellt, das
vormalige Geschéftsstellengebéude in der Auerstrasse endlich zu erschwinglichen
Wohnzwecken fiir die jungen Kunden und Familien anzubieten. Eigentum verpflichtet gerade
die éffentliche Hand und institutionelle Spekulanten insbesondere. Ist das wirklich von lhnen
bearbeitet worden, bevor Sie neue Griinflichen versiegeln?

Die beabsichtigte Anderung des Fldchennutzungsplans versté3t gegen héherrangige
Planungen im Sinne des § 1 Abs. 4 BauGB. Sie widerspricht mit den Vorgaben aus dem
Landesentwicklungsprogramm Bayern. Danach ist Neubeuern als Verdichtungsraum
ausgewiesen, es soll keine weitere Versiegelung von landwirtschaftlichen Flachen
stattfinden. Eine Verdichtung soll vorwiegend in den Ortskernen durch SchlieBung von
Bauliicken und Nachverdichtung von Wohnraum bei Bestandsgeb&uden erfolgen. Durch die
hier beabsichtigte Uberplanung von Aul3enbereichsfléachen wird diesem Ziel diametral
widersprochen. Gilt die hbherrangige Regionalplanung nicht auch fiir unsere Kommune als
verbindlich?

Wie kénnen Sie entgegenstehende Planungen anzetteln im Wissen von diesen rechtlichen
Barrieren?

Wir haben Sie alle in den Anhérungssitzungen darauf hingewiesen. Sie kennen also diese
Rechtslage und miissen damit rechnen, sich angreifbar zu machen!

Nach dem einschlagigen § 2.2.8 (integrierte Siedlungs- und Verkehrsplanung in
Verdichtungsrdumen), soll es ein Planungsziel sein, dass in Verdichtungsrdumen eine
weitere Siedlungsentwicklung an Standorten erfolgen soll mit leistungsfdhigem Anschluss an
das éffentliche Verkehrsnetz, insbesondere an Standorten mit Zugang zum
schienengebundenen 6bffentlichen Personennahverkehr.

Was gedenkt der Gemeinderat und Sie, Herr Blirgermeister im Hinblick auf dies Dilemma zu
tun?

Mit diesen planerischen Zielvorgaben soll doch gerade verhindert werden, dass Baugebiete
ausgewiesen werden, die einen weiteren Individualverkehr zwingend erforderlich machen.
Es soll kiinftig mehr auf die ékologische Vereinbarkeit der Bauvorhaben geachtet werden.
Dies ist in Neubeuern nicht gegeben, da der Ort weder einen Bahnhof besitzt noch eine
sonstige Anbindung an den o6ffentlichen Personennahverkehr. Auch die Busverbindungen
sind unzureichend. Von daher wiirde eine Ausweisung eines neuen Baugebietes an der
beabsichtigten Stelle im erheblichen Mal3e dazu fiihren, dass der individuelle Autoverkehr
erheblich zunehmen wiirde.



Gerade aufgrund der Tatsache, dass die Gemeinde es forcieren méchte, dass dort junge
Familie einziehen, ist damit zu rechnen, dass bei diesen Familien jeweils 2 Fahrzeuge
notwendig sind, damit ein Elternteil die Arbeitsstelle erreichen kann und der andere Elternteil
die Kinder zu den Kindergérten, Schulen oder sonstigen Tagesaktivitdten fahren kann. Von
daher ist eine tatséchlich extreme Zunahme des eigentlich mittlerweile unerwiinschten
individuellen Autoverkehrs zu erwarten.

Vor allem ist hier auch damit zu rechnen, dass aufgrund des Zuzuges gerade jiingerer
Personen der Lieferverkehr durch Bestellungen bei Amazon o. &. erheblich zunehmen wird.
Auch fiir diese Verkehrsproblematik gibt es im vorgelegten Planungsverfahren keine
nachvollziehbaren Erlduterungen. Was kommt eigentlich zuerst Henne oder Ei, liebe
Gemeinderét/innen.

Wo sind denn die Kindergartenplétze fiir diese von lhnen initiierten planerischen Aktivitaten.
Gibt unsere gemeindliche Infrastruktur solche Planungen her oder wollen wir uns genauso
planlos und desastrds so verhalten, dass wir erst einmal Flachen (unrechtméafig) verplanen
und dann uns (ber die Konsequenzen wundern?

Abwagungsvorschlag der Verwaltung:

Zum Verstold gegen das LEP Bayern und den Regionalplan

Im Hinblick auf das LEP scheint sich die Stellungnahme auf die fir Verdichtungsraume rele-
vanten Vorgaben des LEP 2.2.7 (G) zu stutzen.

In 2.2.7 (G) ist unter anderem ausgefuhrt, dass ausreichend Gebiet fur die land- und forst-
wirtschaftliche Nutzung erhalten bleiben sollen. Dies ist durch die hier gegenstandliche
Planung nicht geféhrdet. Das in der Stellungnahme unterstellte Verbot der Inanspruchnahme
heutiger landwirtschaftlicher Flachen kann daraus nicht abgeleitet werden.

Weiter ist in 2.2.7 (G) des LEP folgendes Ziel enthalten ,Die Verdichtungsraume sollen so
entwickelt und geordnet werden, dass sie bei der Wahrnehmung ihrer Wohn-, Gewerbe und
Erholungsfunktion eine rdumlich ausgewogene sowie sozial und 6kologisch vertragliche
Siedlungs- und Infrastruktur gewahrleisten [...]“. Dies ist aktuell in Neubeuern aufgrund der
grolien Nachfrage nach Wohnraum, insbesondere kleinteiligerem bezahlbaren Wohnraum
gefahrdet. Dem folgend stellt die Gemeinde auch um den Anforderungen des § 1 Abs. 3 und
5 BauGB gerecht zu werden den hier gegenstandlichen Bebauungsplan auf. Dartber hinaus
sind unter 3.1 des LEP die Rahmenbedingungen zu Flachensparen verankert. In 3.2 ist der
Vorrang der Innenentwicklung vor Aul3enentwicklung festgeschrieben. Hier heift es ,In den
Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung méglichst vor-
rangig zu nutzten. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht
zur Verfigung stehen.”

Im Rahmen der Aufstellung von Bauleitplanen ist hier nun zu prifen, ob flr dieses ein hin-
reichender Bedarf besteht, der in Abwagung mit anderen Belangen, die Flacheninanspruch-
nahme rechtfertigt (vgl. LEP 3.1). Insbesondere ist dies vor dem Hintergrund des Ziels LEP
3.2 ,Innenentwicklung vor AulRenentwicklung“ zu beleuchten.

Diese Prifung erfolgte bereits Anfang 2021, wurde 2023 erganzt und ergab eine begriind-
bare Inanspruchnahme der gegenstandlich beplanten Flache.

Im Rahmen einer Untersuchung des Wohnraumbedarfs in Neubeuern und dem Abgleich von
diesem mit den bestehenden Innenentwicklungspotenzialen bzw. bestehenden, jedoch un-
genutzten Bauflachen wurde nachgewiesen, dass in Neubeuern ein entsprechender Bedarf
an neuen Wohnflachen im heutigen AuRenbereich besteht (Wohnbauflachenbedarfs-
ermittlung und Potenzialflachenanalyse, Stand Mai 2023), da Innenentwicklungspotenziale
dem Markt weitgehend entzogen sind.

Eine noch intensivere Bebauung wirde der Flachensparoffensive noch mehr entsprechen,
unter Abwagung zwischen flachensparendem Bauen und der Einfigung in das Ortsbild wird
jedoch an der aktuellen Planung weiter festgehalten.



Im in Neubeuern gultigen Regionalplan 18 gibt es entgegen der Behauptung der Stellung-
nahme keinen § 2.2.8. Jedoch ist im LEP unter 2.2.8 folgende Vorgabe enthalten: ,In den
Verdichtungsraumen ist die weitere Siedlungsentwicklung an Standorten mit leistungs-
fahigem Anschluss an das 6ffentliche Verkehrsnetz, insbesondere an Standorten mit Zugang
zum schienengebunden &ffentlichen Personennahverkehr, zu konzentrieren.”

Eine Konzentration der Siedlungstatigkeit bedeutet nicht, dass an den Ubrigen Standorten
keine Entwicklung stattfinden kann und soll. Die hier gegenstandliche Entwicklung ist in
ihrem Umfang moderat und Iasst keine Konzentration von Siedlungsentwicklung bezogen auf
den gesamten Verdichtungsraum in Neubeuern befilirchten.

Die Unterstellung der Stellungnahme, es gabe in Neubeuern keine Anbindung an den 6ffent-
lichen Personennahverkehr, ist falsch. Durch die Buslinie 490 etwa besteht stiindlich ein An-
schluss nach Rosenheim und NuR3dorf, durch die Buslinie 339 besteht regelmalig Anschluss
nach Brannenburg.

Zur Verkehrszunahme

Weiter bezieht sich die Stellungnahme auf den parallel in Aufstellung befindlichen vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan Nr. 30 ,Genossenschaftliches Wohnen an der Rosenheimer
StralRe”. Dieser Aspekt wird dort abgewogen.

Auch die Grundwasserproblematik wird in der vorliegenden Anderungsplanung letztlich nicht
gelést, insbesondere kann sie schon deshalb nicht gelést werden, weil das entscheidende
Gutachten noch nicht fertiggestellt ist. Auf dem lberplanten Grundstiick FI-Nr.: 535 besteht
eine erhebliche Grundwasserproblematik. Nach Aussage des Wasserwirtschaftsamtes
Rosenheim handelt es sich bei dem Grundstiick um einen grundwassersensiblen Bereich in
einer Senklage. Es besteht hier das Risiko eines Grundwasseraufstaues und der Umleitung
von Grundwasserstrémen. Bei etwas stdrkerem Regen bilden sich sofort gro3flachige
Wasseransammlungen auf den Grundstiicken FI-Nrn.: 5635, 5636, 537 und 534. Dies zeigt,
dass eine Versickerung des Wassers auf diesen Grundstiicken offensichtlich nicht méglich
ist.

Dennoch ist hier beabsichtigt, Bauvorhaben mit einer versiegelten Grundflache von 4.000 gm
und einer Dachfldche von 1.600 gqm auszuweisen. Es ist vollkommen nach wie vor nicht
geklért, wie die Wasserproblematik, die daraus entsteht, gelést werden soll. Durch die
angedachte Versiegelung wird eine drastische Verschlechterung dieser Situation eintreten.
Bei Regen bilden sich jetzt schon sehr schnell grol3flachige Wasseransammlungen auf den
Flurstiicken 536, 535, 5634 und 537.

Bereits in der urspriinglichen Version des Bebauungsplans wurde ein Gutachten erstellt fiir
die Wasserproblematik, das nunmehr offensichtlich liberarbeitet wird. Dieses Gutachten
kommt selbst unter Punkt 5.9 zum Ergebnis, dass eine Versickerung auf dem gesamten
Gebiet schwierig wird. Es wird hier ausgefiihrt, dass gerade Rigolenversickerungsanlagen
oder Versickerungsmulden zur Ausflihrung kommen sollten, um die Wasserproblematik zu
entschérfen.

Der Entwurf zur Verdnderung des Flachennutzungsplans enthélt unter Ziff. A.6.6 lediglich die
lapidare Feststellung, dass die Versickerung von Niederschlagswasser nur liber eine
Muldenversickerung stattfinden kénne. Was bedeutet das denn fiir die angrenzenden
Bewohner?

Mit Hilfe welches Sachverstands kommen Sie zu diesen Hypothesen. Die vorgelegten
Unterlagen lassen uns daran zweifeln, dass hier eine gesicherte Planungsbasis zu
entnehmen ist.



Abwagungsvorschlag der Verwaltung:

Zur Grundwasserproblematik, Versickerung, Starkregenereignisse:

Es ist unstrittig, dass, beispielsweise aufgrund der zunehmenden Starkregenereignisse,
sensibel mit den 0. g. Themen umgegangen werden muss. Der Abfluss des Niederschlags-
wassers wurde im weiteren Verfahren durch weiterfuhrende Gutachten und Planungen
untersucht und mit dem Wasserwirtschaftsamt abgestimmt. Das Entwasserungskonzept
wurde dahingehend angepasst.

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

Die Ergebnisse der jeweiligen Gutachten stehen einer Bebauung im Planungsbereich nicht
entgegen.

Daruber hinaus handelt es sich bei den in der Stellungnahme genannten Aspekten um
Belange, welche ausschlief3lich die Planungsebene des parallel in Aufstellung befindlichen
vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 30 ,Genossenschaftliches Wohnen an der Rosen-
heimer Stralle” betreffen. Diese Aspekte werden dort abgewogen.

Wir Anwohner flirchten, dass durch lhre Planungen der Verkehrsléarm in unserem
Wohngebiet in erheblichem Umfang steigen wird.

Es ist aufgrund der geplanten massiven Bebauung mit 200 — 300 taglichen zusétzlichen
Fahrten zu rechnen, verursacht durch die Bewohner, Lieferanten und Besucher.

Aufgrund der fehlenden Méglichkeiten eines offentlichen Personennahverkehrs miissen alle
dort wohnenden Kinder von ihren Eltern sowohl zu den Kindertageseinrichtungen als auch
zu den Schulen gefahren werden. Diese erhebliche Larmbelastung fiir alle angrenzenden
Anlieger ist im Rahmen der Abwégung nicht berticksichtigt worden. Dabei ist auch zu
berticksichtigen, dass die Kapazitdten der Rosenheimer Stral3e, Auerstral3e, Elandstral3e
durch die Lkw Belastung schon jetzt extrem ausgenutzt werden, so dass eine weitere
Belastung dieser Strallen kaum moglich erscheint.

Zahlreiche Firmen (z. B. Rohrdorfer Zement, Neuner Kies) nutzen die Rosenheimer Stral3e
bereits als Abklirzung zwischen Rohrdorf, NuBdorf und Brannenburg. Bereits jetzt entstehen
extrem gefahrliche Situationen im Begegnungsverkehr.

Das vorgelegte Verkehrsqutachten, dessen Tatsachen Hypothesen mehr als fraglich
erscheinen ist unseres Erachtens nach als Basis fiir die Fldchennutzungsplanung ein
weiteres Indiz fiir die Rechtswidrigkeit.

Im Gutachten wird lediglich von 45-60 neuen Einwohnern ausgegangen, die den
Verkehrsfluss beeinflussen. Das ist widerspriichlich und auch von Laien als solches
nachzuvollziehen.

In einem neuen Baugebiet sollen ausweislich desselben Gutachtens 4 2-Zimmer-
Wohnungen, 16 3-Zimmer-Wohnungen und 5 4-Zimmer-Wohnungen erstellt werden.
Nachdem die Gemeinde selbst klarstellt, dass es sich um Wohnraum insbesondere fiir
Familien handeln soll, ist nicht damit zu rechnen, dass irgendeine dieser Wohnungen
lediglich von einer Person bewohnt wird. Das kann sich keiner leisten!

Vielmehr ist davon auszugehen, dass gerade die 4-Zimmer- Wohnungen von gré3eren
Familien mit 4 oder 5 Personen belegt werden sollen und auch die 3-Zimmer-Wohnungen
nicht nur an Paare vergeben werden. Von daher kann davon ausgegangen werden, dass
hier mindestens mit 70 neuen Einwohnern gerechnet werden muss. Es hétte auch vielmehr
beachtet werden miissen, dass dieses neue Wohngebiet vollstédndig am Ortsrand der
Gemeinde Neubeuern liegt, ohne jeglichen Bezug zur Ortsmitte. Davon auszugehen, dass
auch nur eine Person aus dem neuen Gebiet in fulllaufig oder fahrradméflig erreichbarem
Weg seine Arbeitsstelle finden wird, mége einmal von allen Beteiligten verifiziert werden.
Es ist von daher mit einem nahezu reinen individuellen Kfz-Verkehr zu rechnen. Dies
spiegelt das Gutachten nicht wider. Diese gesamten Einwendungen sind im Rahmen der



Abwiégung fiir die Erstellung des Flachennnutzungsplans nicht fundiert berticksichtigt oder
beachtet worden.

Die gesamte Planung wird deswegen flir rechtswidrig erachtet und kann wohl kaum als
gesicherte Basis fiir eine darauf fuBende Bauplanung herangezogen werden.

Héflich aber bestimmt méchte ich auch auf die (ibrigen im vorangegangenen Verfahren
Angestellten Einerndungen erinnern, deren Bearbeitung meines Erachtens nicht obsolet
geworden ist.

Lediglich um Widerholungen zu vermeiden, erinnere ich an eine offizielle Verbescheidung
und behalte mir weitere zielfiihrende Schritte vor.

Abwagungsvorschlag der Verwaltung:

Zu Verkehrslarm, Verkehrszunahme

Die in der Stellungnahme vorgetragenen Belange beziehen sich auf den parallel in
Aufstellung befindlichen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 30 ,Genossenschaftliches
Wohnen an der Rosenheimer Stral3e“ und werden in diesem Verfahren abgewogen.

O A.2 Beschluss:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Im Rahmen der weiteren Ausarbeitung
auch des parallel in Aufstellung befindlichen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 30
,Genossenschaftliches Wohnen an der Rosenheimer Stral3e” wurden weiterfuhrende
Gutachten zum Umgang mit Grund-, Niederschlags- und Oberflachenwasser fir das
Planungsgebiet erstellt. Die Ergebnisse werden in die Begrindung aufgenommen. Eine
Anpassung der Planzeichnung ist nicht erforderlich. Weitere Hinweise werden zur Kenntnis
genommen.

Abstimmungsergebnis:

10:1

Erster Burgermeister Schneider erklart, dass das Planungsbiro Wustinger/Rickert
unter Berticksichtigung der vorangegangenen Beschlussvorschlage den
Flachennutzungsplananderungsentwurf einschliesslich Begriindung m. Umweltprifung
Uberarbeitet (Fassung vom 29.02.2024) hat.

Die Unterlagen wurden in Vorbereitung auf die Sitzung im Ratssystem flir die

die Gemeinderatsmitglieder veroffentlicht.

Der Flachennutzungsplananderungsentwurf nebst Begriindung mit Umweltprifung wére vom
Gemeinderat zu billigen. Die Verwaltung ware zu beauftragen, die Verfahrensunterlagen
gemal § 3 Abs. 2 und § 4 Abs 2 BauGB 6ffentlich auszulegen sowie gleichzeitig die
Behdrdenbeteiligung durchzufihren.



Beschluss:

Beschlussvorschlag:

Der unter Berticksichtigung der vorangegangenen Beschllsse Uberarbeitete
Flachennutzungsplananderungsentwurf einschliesslich Begrindung mit Umweltprifung des
Planungsburos Wistinger/Rickert, Frasdorf, in der Fassung vom 29.02.2024, wird gebilligt.
Die Verwaltung wird beauftragt, den Anderungsentwurf gemaR § 3 Abs. 2i.V.m. § 4 Abs. 2
BauGB offentlich auszulegen und gleichzeitig das Beteiligungsverfahren der Behdrden und
Trager offentlicher Belange durchzufihren.

Abstimmungsergebnis:

110 : 1 \

Neubeuern, 05.04.2024 Behorde
Unterschrift

Bergmann
Bauamtsleiterin



