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Rechtsgrundlage

Die Stadt Neumarkt - Sankt Veit verfugt Gber den seit 31.07.1972 rechtskraftigen Bebau-
ungs- und Griunordnungsplan "Ost", der ein groRes Gebiet zwischen der Bahnstrecke Pas-
sau Hbf - Neumarkt-St. Veit im Norden, der Horberinger StralRe (St 2086) im Siden, der heu-
tigen Bebauung am Marian-Wieser-Weg im Westen und einer historischen Nord-Std-
Verbindung im Osten abdeckt.

Der nun Uberplante Bereich liegt innerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs der sechsten
Anderung dieses Bebauungs- und Griinordnungsplanes (rechtskraftig seit 14.03.1999), der
das Gebiet als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen hat.

Die beplante Flache weist einen grélieren Bauraum zur Errichtung eines Hauses flr Betreu-
tes Wohnen aus. Da die aktuelle Planung von den damals festgesetzten Bauraumen ab-

weicht, ist die Anderung des Bebauungsplanes erforderlich.

Abb. Bebauungsplan "Ost", 6. Anderung [Quelle: Stadt Neumarkt-Sankt Veit]

rot - schematische Darstellung der 8. Anderung
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Flachennutzungsplan
Im Flachennutzungsplan ist die Planungsflache als WA | Allgemeines Wohngebiet darge-
stellt. An der daran vorbeifihrenden Staatsstralle endet die Ortsdurchfahrt (OE) in Fahrtrich-

tung Hoérbering nach dem Kreuzungsbereich St 2086 / Kr MU4.

Abb. Flachennutzungsplan [Quelle: Stadt Neumarkt-Sankt Veit]

Lage im Raum

Die Planungsflache liegt im Gebiet der Stadt Neumarkt - Sankt Veit (Landkreis Mahldorf) und
zahlt zur Region 18 Sidostoberbayern.

Sie wird eingerahmt von der Johann-Sebastian-Bach-Stralle im Norden, der Beethovenstra-
Re im Osten, der Horberinger Straflte (St 2086) im Stden und einem Verbindungsweg (priva-
ter Eigentimerweg) von der Johann-Sebastian-Bach-Strale zur Horberinger StralRe im Wes-
ten.

Im Sidosten befindet sich der Kreuzungsbereich von Horberinger Stralte und Weiherstralle
(Kreisstrale MU4).

Im Westen befinden sich die beiden Gebaude des Ehrko Wohnzentrums, ein beschitzendes
Wohnzentrum, das nun erweitert werden soll. Im Norden steht ein mehrgeschossiges Wohn-

gebaude mit zugehoérigen Garagen.
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Die sechste Anderung des Bebauungsplanes stellt entlang der Horberinger StraRe (Nordsei-
te) eine 20 m breite, von geplanter Bebauung freie Anbauverbotszone dar.

An der Einmindung der Beethovenstral3e in die Horberinger Stral3e ist ein Sichtdreieck fest-
gesetzt. Ein weiteres Sichtdreieck ist im Osten bei der Ausfahrt in die Beethovenstralte zu
beachten.

Entlang der Hoérberinger Stralte und der Beethovenstralle sind die Grundstiicksgrenzen als

Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt.

Bestand

Die Planungsflache liegt nach der Ubersichtsbodenkarte von Bayern auf der Bodenart 73a -
fast ausschlieBllich Gley-Braunerde aus (skelettfiihrendem) Schiuff bis Lehm, selten aus Ton
(Talsediment) und das nach der digitalen geologischen Karte von Bayern auf der geologi-
schen Einheit miHS,S - Miozén, Hangendserie, Sand.

Die Planungsflache liegt auf einer grof3ziigig angelegten Obstwiese und ist nicht bebaut.

Zur Ermittlung des Baugrundes wird gegenwartig ein geologisches Gutachten erstellt. Das

Ergebnis wird ca. Mitte April 2025 vorliegen und dann Bestandteil der Begriindung werden.

Umgebung

Der geplante Baukdrper wird im Norden und Westen von ebenfalls grolten Gebauden, ahn-
lich der Planung, umgeben; die Gebdude Johann-Sebastian-Bach-Stralle 3 und 3a dienen
ebenfalls dem betreuten Wohnen. Im Osten wird die Planungsflache von der Beethovenstra-

3e und im Siden von der Hérberinger Stral’e begrenzt.
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Landesentwicklungsprogramm Bayern

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern weist v.a. auf das Anbindegebot hin, das hier mit
der geplanten Bebauung voll erfillt wird.

Regionalplan 18 Siidostoberbayern

Ein Regionalplan weist verschiedene Vorrang- und Vorbehaltsgebiete aus.

Das Vorranggebiet fir Hochwasserschutz, das zwischen Neumarkt - St. Veit und Egglkofen
entlang des Tegernbachs bis zu seiner Miindung in die Rott ausgewiesen ist, reicht nicht bis
an die Planungsflache heran.

Das wasserwirtschaftliche Vorranggebiet Neumarkt - St. Veit ist nérdlich der Bahnstrecke

ausgewiesen und hat einen grof3en Abstand zur Planungsflache.

Abb. Vorranggebiet Hochwasserschutz (hellblau), Vorranggebiet Wasserwirtschaft (blau)

[Quelle: BayernAtlas]

Neumarkt-
Sankt
Vit
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Schutzgebiete des Naturschutzes und der Wasserwirtschaft

Auf der Planungsflache und in ihrer Umgebung befinden sich keine Schutzgebiete des Na-
turschutzes. Auch in der Biotopkartierung Bayern Flachland sind keine Flachen verzeichnet.
Auch 6kologisch bedeutende Flachen befinden sich keine auf dem Planungsgebiet.
Wasserschutzgebiete sind im Bereich der Planungsflache nicht festgesetzt.

Die Hochwassergefahrenflache HQ extrem entlang der Rott (Gewasser Il. Ordnung) reicht
nur bis an die Sldseite der Horberinger Stralde.

Die Abbildung zeigt schematisch die Flache der achten Bebauungsplananderung sowie stid-
lich der StralRe in drei Blau-Stufen die Hochwassergefahrenflachen HQ extrem, HQ 100 und
HQ haufig. Die Wassertiefen der Uberflutungstiefen wird mit gréRer 0 - 0,5 m angegeben
(Wasserwirtschaftsamt Rosenheim, Ermittlungsdatum 19.04.2019).

Abb. Hochwassergefahrenflachen [Quelle: BayernAtlas]

Zudem liegt die Planungsflache wie alle Flachen entlang der Rott und ihren Zulaufen in ei-
nem wassersensiblen Bereich.

Diese Gebiete sind durch den Einfluss von Wasser gepragt und werden anhand der Moore, Auen,
Gleye und Kolluvien abgegrenzt. Sie kennzeichnen den natirlichen Einflussbereich des Wassers, in
dem es zu Uberschwemmungen und Uberspiilungen kommen kann. Nutzungen kénnen hier beein-
trachtigt werden durch: Gber die Ufer tretende Flisse und Bache, zeitweise hohen Wasserabfluss in
sonst trockenen Télern oder zeitweise hoch anstehendes Grundwasser. Im Unterschied zu amtlich

festgesetzten oder fir die Festsetzung vorgesehenen Uberschwemmungsgebieten kann bei diesen
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Flachen nicht angegeben werden, wie wahrscheinlich Uberschwemmungen sind. Die Flachen kdnnen
je nach odrtlicher Situation ein haufiges oder auch ein extremes Hochwasserereignis abdecken. An
kleineren Gewassern, an denen keine Uberschwemmungsgebiete oder Hochwassergefahrenflachen
vorliegen kann die Darstellung der wassersensiblen Bereiche Hinweise auf mégliche Uberschwem-
mungen und hohe Grundwasserstande geben und somit zu Abschatzung der Hochwassergefahr he-
rangezogen werden. Die wassersensiblen Bereiche werden auf der Grundlage der Ubersichtsboden-
karte im Mafstab 1 : 25 000 erarbeitet. Diese Karten enthalten keine Grundstucksgrenzen. Die Betrof-
fenheit einzelner Grundstlicke kann deshalb nicht abgelesen werden. Die Darstellung der wassersen-
siblen Bereiche erfolgt in einem Malstabsbereich von ca. 1 : 9 000 bis 1: 750 000.

Abb. Wassersensible Bereiche [Quelle: BayernAtlas]
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Wasserwirtschaft

Auf der Planungsflache sind keine flieRenden oder stehenden Gewasser vorhanden. Die
Flache befindet sich in keinem Uberschwemmungsgeféahrdetem Bereich.

Oberflachenabfluss und Sturzflut
Laut UmweltAtlas befinden sich an den bestehenden Gebauden des Ehrko Wohnzentrums

Gelandesenken und potentielle Aufstaubereiche (vgl. Abbildung, lila Flachen)

Abb. Gelandesenken und potentielle Aufstaubereiche [Quelle UmweltAtlas]

Die potentiellen FlieBwege bei Starkregen sind die Johann-Sebastian-Bachstralle, die Beet-
hovenstrale und die Horberinger Stralle, von wo aus das Regenwasser zur Rott abflief3t.

Abb. FlieRwege bei Starkregen [Quelle UmweltAtlas]

gelb - maRiger Abfluss, orange - erhéhter Abfluss, rot - starker Abfluss

v
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Denkmalschutz

Im Bayerischen Denkmalatlas sind keine Bau- oder Bodendenkmaler auf der Planungsflache
und in ihrer Umgebung erfasst. Auch Ensembles oder besonders landschaftspragende
Denkmaler sind nicht verzeichnet. Somit werden keine Blickbeziehungen auf denkmalge-

schitzte Gebaude berihrt oder unterbrochen.

Infrastruktur

Verkehrserschlielung

Die Verkehrserschlielung erfolgt durch eine private ErschlieBungsstral’e im Norden des
Planungsgebietes, die in die Johann-Sebastian-Bach-Stralle mindet. Die private Erschlie-
Rungsstralie ist Bestandteil der achten Bebauungsplananderung. Es ist geplant, diese in
einem 90° Bogen zur Beethovenstralle weiterzufihren.

Im Norden des geplanten Baukérpers sind entlang der Erschliefungsstralde in direkter Ge-
baudenahe 16 neue Stellplatze angeordnet.

Die Anzahl der erforderlichen Stellplatze ist nach der Bayerischen Bauordnung in ihrer je-

weils gultigen Fassung zu ermitteln.

Schutzwasserentsorgung
Die Planungsflache ist an den kommunalen Schmutzwasserkanal angeschlossen.
Die Planungsflache wird von einer stadtischen Abwasserleitung gequert, die verlegt werden

soll.

Trinkwasserversorgung

Die Planungsflache ist an die kommunale Trinkwasserversorgung angeschlossen.

Regenwasser

Niederschlagswasser ist Uber Rickhalteeinrichtungen gedrosselt zu entsorgen.

Elektrizitat und Telekommunikation

Die Planungsflache ist an die jeweiligen Versorgungsnetze angeschlossen.
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Planung

Uberplant werden die Flachen der Grundstiicke FI.Nrn. 184/87 und 184/91 sowie kleine Teil-
flachen der Grundsticke FI.Nrn. 184/58 und 184/90, alle Gemarkung St. Veit. Die beiden
kleinen Flachen wurden in den raumlichen Geltungsbereich der Bebauungsplananderung

aufgenommen, um den Neubau unterirdisch mit dem Bestand zu verbinden.

Geplant ist die Anderung eines Bauraums zur Errichtung eines Wohngebaudes zur Pflege
von Menschen, wie bereits die beiden westlichen Bestandsgebaude. Die Flache liegt in ei-
nem Allgemeinen Wohngebiet. Nach Riicksprache mit dem Landratsamt Mihldorf a.Inn soll
diese Flachendarstellung bleiben. Auch die VerkehrserschlieRung ist in der bisherigen Be-
bauungsplanung (6. Anderung) bereits dargestellt. Hier sind in der achten Anderung gering-
flgige Korrekturen geplant.

Eine wesentliche Anderung erfolgt in der Darstellung des Bauraums. Es ist zwar weiterhin
ein grofRer Baukoérper geplant, allerdings stellt sich dieser nun als geschlossener Raum in
Form eines Finfecks dar (bisher abgewinkelter Bauraum, der nach Nordwesten und Westen
offen war). Innerhalb des neuen Bauraums ist ein komplett geschlossener Gebaudekomplex
mit Kellergeschoss, Erdgeschoss und zwei Obergeschossen geplant. Als oberer Abschluss
ist ein flach geneigtes Walmdach oder Satteldach oder Pultdach vorgesehen. Die Dachnei-
gung soll 5-15° betragen.

Um die Hohenlage des Gebaudes eindeutig festsetzen zu kénnen, wurde eine Héhenkote
mit 438,25 m UNN festgesetzt, ab der die maximal zuldssige Wandhéhe zu messen ist. Die
Hohenkote entspricht der natlrlichen Gelandehohe. Bei den Freiflachen sind keine groReren
Gelandeveranderungen geplant.

Die Wandhohe ist mit maximal 10,00 m festgesetzt, die Firsthdhe mit maximal 10,80 m. Sie
wurden in der Bebauungsplananderung abweichend von der Objektplanung geringfligig hé-
her angesetzt, um bei evtl. notwendigen Aufbauten, wie z.B. Liftungselementen, flexibel zu

sein. Die Fassade soll in schlichter, ruhiger, moderner Form gestaltet werden.
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Griinordnung

Im Bebauungsplan ist ein Grunordnungsplan enthalten. Die in der Planung dargestellte
Pflanzung stellt die Mindesteingriinung mit heimischen standortgerechten Baumen zur Ein-
bindung in die Landschaft dar. Sie wird mit weiteren, nicht festgesetzten Baumen und Strau-
chern in der Freiflachengestaltungsplanung erganzt.

Aufgrund des geringen Abstands des neu geplanten Baukdrpers zur Beethovenstralle im
Osten und zur Grundstlicksgrenze im Westen wurde hier kein Pflanzgebot festgesetzt (die
Eingrinung hier soll in der Objektplanung im Detail festgelegt werden). In den Ubrigen Berei-
chen erfolgt die Ein- und Durchgrinung mit heimischen standortgerechten Hochstammbau-
men und heimischen standortgerechten Laubstrauchern. Der Innenhof wird mit einigen hei-
mischen Laubbaumen mittlerer GréRe bepflanzt. Auch dazu folgt die Konkretisierung mit der

Freiflachenplanung zur Eingabeplanung.

Eingriffsregelung in der Bauleitplanung

Da auf dem Anderungsbereich bereits Baurecht besteht und die Flache eine innerortliche

Verdichtung darstellt, ist kein weiterer Ausgleich notwendig.

Anderungsverfahren

Da es sich bei der vorliegenden Planung um eine innerértliche Nachverdichtung handelt (all-
seitig von Bebauung umgeben) und die Flache bereits mit einem Bebauungsplan belegt ist,
wird das beschleunigte Verfahren gem. § 13a BauGB angewendet.

Das beschleunigte Verfahren erfolgt ohne Durchflihrung einer Umweltprifung nach § 2 Ab-
satz 4 BauGB. Ein Umweltbericht ist daher nicht erforderlich.

Eine Bestandsaufnahme vor Ort im Frihjahr 2025 hat ergeben, dass keines der Schutzguter
Menschen, insbesondere die menschliche Gesundheit, Tiere, Pflanzen und die biologische
Vielfalt, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima und Landschaft, kulturelles Erbe und sonstige
Sachgiiter sowie die Wechselwirkung zwischen den vorgenannten Schutzgitern wesentlich

negativ beeinflusst wird.

Durch die Bebauungsplananderung wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begrindet wird,
die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz

Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen. Anhaltspunkte
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fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b genannten Schutzgiter
oder dafur, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkun-
gen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu be-

achten sind, bestehen nicht.

Neumarkt - Sankt Veit, Pfaffing, 12.03.2025

Erwin Baumgartner

Erster Burgermeister kammerl + kollegen



