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GEMEINDE SULZEMOOS

Bebauungsplan ,Rohrbachanger Vorprifung des Einzelfalls
1. EINLEITUNG
1.1 Anlass der Planung

1.2

Die Gemeinde Sulzemoos befindet sich in einem Gebiet mit angespanntem Wohnungs-
markt gemaR § 201a BauGB. Um der anhaltend starken Nachfrage nach Wohnbauland
auch in den Ortsteilen gerecht werden zu kénnen wird beabsichtigt, den Bebauungsplan
,Rohrbachanger” im Ortsteil Wiedenzhausen aufzustellen.

Da die Gemeinde weder im Hauptort noch in den Ortsteilen Uber gemeindeeigene Fla-
chen verflgt, gestaltet sich sowohl die Nachverdichtung innerdrtlicher Flachen mit Ent-
wicklungspotenzial (aufgrund mangelnder Bereitschaft der Grundstiickseigentiimer die
Flachen zu bebauen bzw. zu verauf3ern) als auch die Ausweisung von gré3eren zusam-
menhangenden Flachen im Aul3enbereich eher schwierig.

Um aber dennoch Wohnraum bereitstellen zu kdnnen und damit den Bewohnern, ins-
besondere jungen Erwachsenen und Familien eine dauerhafte Bleibeperspektive im Ort
zu ermdglichen, kann die Gemeinde die Mdéglichkeit ergreifen, im Plangebiet Wohnbau-
land fur Einzel- und Doppelhduser sowie fiir Geschosswohnungsbau zu entwickeln.

Lage und raumliche Abgrenzung des Plangebietes

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Gesamtgrof3e von

ca. 19.000 m? und liegt am sudwestlichen Ortsrand von Wiedenzhausen. Dieser wird

begrenzt

— im Nordosten durch anschlieende Wohnbebauung,

— im Westen durch den Rohrbach mit angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen,

— im Suden durch Flachen fur die Landwirtschaft und angrenzender stidéstlicher Wohn-
bebauung,

— im Osten durch bestehende Siedlungsflachen mit Wohn- und Dorfgebieten.
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1.3 Rechtsgrundlage / Vorprifungspflicht

Aus dem o.g. Anlass hat der Gemeinderat am 19.12.2022 beschlossen, den Bebau-
ungsplan ,Rohrbachanger” im Verfahren gemaf3 § 13 b BauGB aufzustellen, da die Vo-
raussetzungen des 8§ 13b BauGB erfillt wurden. Der Aufstellungsbeschluss wurde am
21.12.2022 offentlich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan wurde somit zwar gemar
§ 13b BauGB formlich eingeleitet aber bisher nicht abgeschlossen.

Das Bundesverwaltungsgericht hat mit Urteil vom 18.07.2023 (BVerwG 4 CN 3.22) ei-
nen nach § 13b BauGB aufgestellten Bebauungsplan mit der Begriindung fir unwirksam
erklart, dass 8 13b BauGB mit Art. 3 Abs. 1 und Abs. 5 der Richtlinie 2001/42/EG des
Europaischen Parlaments und des Rates vom 27.06.2001 tber die Prufung der Umwelt-
auswirkungen bestimmter Pl&ane und Programme (SUP - Richtlinie) unvereinbar ist. Dem
Gericht zufolge ist es nach den Vorgaben der SUP - Richtlinie ausgeschlossen, Planun-
gen zur baulichen Entwicklung des vormaligen Auf3enbereichs (§ 35 BauGB) von der
Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltprifung vollstandig auszunehmen. Damit wurde
zunachst klargestellt, dass § 13b BauGB nicht angewendet werden darf.

In Konsequenz des o. g Urteils des BVerwG wurde mit der letzten Anderung des BauGB

(zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023) § 13b BauGB

aus dem Gesetz gestrichen und § 215a BauGB aufgenommen. Der § 215a BauGB re-

gelt, dass Bebauungsplane, die gemald § 13b BauGB vor Ablauf des 31.12.2022 form-

lich eingeleitet wurden, im beschleunigten Verfahren gemani § 13a abgeschlossen wer-

den kénnen, wenn

- die Gemeinde auf Grund einer Vorprifung des Einzelfalls gemaR § 13a Absatz 1
Satz 2 Nummer 2 zu der Einschatzung gelangt, dass der Bebauungsplan voraus-
sichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach 8§ 2 Abs. 4 S. 4
BauGB in der Abwagung zu beriicksichtigen waren oder die als Beeintrachtigungen
des Landschaftsbildes oder der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaus-
halts entsprechend § 1a Abs. 3 BauGB auszugleichen waren und

- der Satzungsbeschluss nach § 10 Absatz 1 bis zum Ablauf des 31.12.2024 gefasst
wird.

Die Gemeinde mdchte somit von 8§ 215a BauGB (Beendigung von Bebauungsplanver-
fahren und ergéanzendes Verfahren fir Bebauungsplane nach § 13b in der bis zum Ab-
lauf des 22. Juni 2021 oder bis zum Ablauf des 31. Dezember 2023 geltenden Fassung)
Gebrauch machen und den Bebauungsplan ,Rohrbachanger” im beschleunigten Ver-
fahren bis zum 31.12.2024 zum Satzungsbeschluss bringen. Aufgrund dessen wird die
vorliegende Vorprifung des Einzelfalls nach Anlage 2 (zu § 13a Absatz 1 Satz 2 Num-
mer 2) zum Baugesetzbuch (BauGB) durchgefuhrt.
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2. UBERPRUFUNG DER KRITERIEN GEM. ANLAGE 2 BAUGB

Die Anlage 2 des Baugesetzbuches (BauGB) gibt eine Reihe von Kriterien vor, die im
Folgenden gepruft bzw. angewendet werden.

Ziffer

Kriterium / Bemerkung

Voraussichtl.
erhebliche
Umweltaus-
wirkungen

Ja

Nein

Merkmale des Bebauungsplanes, insb. in Bezug auf

1.1

das Ausmal, in dem der Bebauungsplan einen Rahmenii. S. d. § 35
Abs. 3 UVPG setzt;

Mit Aufstellung des Bebauungsplans wird ein qualifizierter Rahmen
Uber die Zulassigkeit von Vorhaben u.a. bzgl. Art und Mal3 der bauli-
chen Nutzungen, Gestaltung, Griinordnung gesetzt.

Ohne die im Bebauungsplanumgriff enthaltenen, bestehenden Ver-
kehrsflachen weist der Bebauungsplan eine Gesamtflache von ca.
18.000 m2 auf; abzuglich einer geplanten, aktuell ca. 4.500 m2 grof3en,
Grun-/Anpflanzflache zum Rohrbach im Westen und zur freien Land-
schaft. Bei einer hochstzuldssigen GRZ von 0,4 innerhalb eines WA
entsteht Gberschlagig eine Versiegelung von ca. 5.400 m2 (WA inklu-
sive Verkehrsflache). Hinsichtlich der Héhenentwicklung ist es beab-
sichtigt max. zwei Vollgeschosse mit einer Wandhdhe von max. 6,5 m
und eine Gesamth6he von max. 9,5 m zuzulassen. Zur besseren Ein-
bindung der geplanten Bebauung in das raumliche Umfeld werden
auch griinordnerische Festsetzung zur Pflanzung neuer Gehdlzstruktu-
ren im Bebauungsplan verankert; insbesondere ist eine ca. 4.500 m2
grofRe Grunflache in Richtung Westen zum Talraum hin angedacht,
diese dient als bebauungsfreier Puffer zum Ufer des Rohrbachs auch
zum Schutz vor extremen Uberschwemmungsereignissen.

Die Festsetzungen stellen sicher, dass sich die Bebauung in das raum-
liche Umfeld einfligt und kein unverhaltnisméafiig hohe Bebauungs-
bzw. Versiegelungsdichte entsteht. Zudem werden keine Vorhaben,
insb. UVPG-pflichtige Vorhaben, ermdglicht.

1.2

das Ausmal3, in dem der Bebauungsplan andere Plane und Pro-
gramme beeinflusst;

Die landes- und regionalplanerischen Ziele und Grundsétze sind u.a.
das Flachensparen sowie die Forderung der Innenentwicklung vor ei-
ner AuRenentwicklung, wobei eine Au3enentwicklung nicht ausge-
schlossen, sondern begriindet unter Beruicksichtigung gewisser Vor-
aussetzungen weiterhin erméglicht wird. Der Bebauungsplan entspricht
diesen regional- und landesplanerischen Vorgaben.

Der Flachennutzungsplan stellt das westliche Plangebiet als Flache fiir
die Landwirtschaft dar. Zudem stellt der Flachennutzungsplan die An-
lage von ausreichend breiten Uferschutzrandstreifen mit FlieRgewas-
serrenaturierung dar; dabei handelt es sich um eine Empfehlung. Der
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Bebauungsplan ist somit nicht aus dem Flachennutzungsplan entwi-
ckelt, sodass dieser gem. 8 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Be-
richtigung anzupassen wére. Trotz dessen, dass die Flache nicht aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt ist, stellt sie gute Voraussetzun-
gen fir eine wohnbauliche Entwicklung dar; insb. aufgrund dessen,
dass noérdlich, norddstlich, stiddstlich und dstlich (des Rohrbachs) be-
stehende Siedlungsstrukturen anschliel3en. Die vorhandene Siedlungs-
strukturen werden mit der Planflache arrondiert.

1.3

die Bedeutung des Bebauungsplanes fir die Einbeziehung umwelt-
bezogener, einschlie8lich gesundheitsbezogener Erwagungen, insb.
im Hinblick auf die Férderung der nachhaltigen Entwicklung;

Mit dem Bebauungsplan wird eine Neuausweisung von Wohnbaufla-
chen im unmittelbaren Siedlungsanschluss beabsichtigt. Somit er-
folgt eine AulRenentwicklung und damit eine Inanspruchnahme einer
bisher unversiegelten intensiv bewirtschafteten landwirtschaftlichen
Flache (Wiesenflache). Im Plangebiet sind weder Einzelgeholze
noch Gehdlzstrukturen vorhanden, sodass eine Schutzwirdigkeit
ausgeschlossen werden kann.

Im Zuge der Ausfuhrungsplanung werden neben dem uferbegleiten-
den Pufferstreifen zum Rohrbach sowohl gewésserbegleitende Ge-

holzstrukturen als auch straRenraum begleitende Einzelbdume ge-

pflanzt.

Aktuell sind im Baugebiet 13 Baugrundstiicke zur Bebauung mit
Einzelhausern, drei Baugrundstiicke mit Doppelhdusern- und vier
kleineren Stadthausern vorgesehen. Mit der Neubebauung gehen
somit auch zusétzliche Larmemissionen ausgehend vom Quell-/Ziel-
verkehr der hinzuziehenden Anwohner einher. Diese sind jedoch
von untergeordneter Bedeutung und im Sinne der nachbarschatftli-
chen Ricksichtnahmen zumutbar.

Die mit dem Bebauungsplan einhergehenden umwelt- und gesund-
heitsbezogenen Erwagungen sind mit § 13b bzw. 13a BauGB ver-
einbar.

1.4

die fir den Bebauungsplan relevanten umweltbezogenen, einschl.
gesundheitsbezogener Probleme;

Die mit der geplanten Bebauung einhergehende Bodenversiegelung
hat zwar umweltbezogenen Auswirkungen auf die Bodenfunktionen
innerhalb des Plangebiets; die Auswirkungen werden jedoch auf-
grund der Planung eines Allgemeinen Wohngebiets, in dem sich die
naturlichen Bodenfunktionen zumindest anteilig in dem uferbeglei-
tenden Pufferstreifen sowie in den Gartenflachen und der beabsich-
tigten Ortsrandeingriinung wiedereinstellen kénnen, als nicht erheb-
lich bewertet.

Mit Umsetzung der Bebauung werden voraussichtlich keine umwelt-
bzw. gesundheitsbezogenen Probleme verursacht.
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1.5

die Bedeutung des Bebauungsplanes fur die Durchfihrung nationa-
ler und européischer Umweltvorschriften.

Es sind keine Anhaltspunkte erkennbar, aus denen eine Bedeutung
infolge der Aufstellung des Bebauungsplans fur die Durchfiihrung
nationaler und européischer Umweltvorschriften abzuleiten wére.

Merkmale der mdglichen Auswirkungen und der voraussicht-
lich betroffenen Gebiete, insb. in Bezug auf

2.1

die Wahrscheinlichkeit, Dauer, Haufigkeit und Umkehrbarkeit der
Auswirkungen;

Die Neuinanspruchnahme von Flachen im AuRenbereich fuhrt dau-
erhaft zu einer zusatzlichen Bodenversieglung und damit einherge-
hend zu einer geringeren Grundwasserneubildung und dem Verlust
von Bodenfunktionen. Durch entsprechende Festsetzungen u.a. zur
Versickerung des anfallenden, unbelasteten Niederschlagswassers
auf den privaten Grundsticksflachen, kdnnen die Auswirkungen je-
doch gemindert werden.

Im Rahmen der Ausfuhrungsplanung wird auf der Grundlage der
Bepflanzungsmaflnahmen in dem uferbegleitenden Pufferstreifen
und den StralRenrdumen eine erheblich positivere Biodiversitat ge-
schaffen.

Infolge der Planung sind keine Auswirkungen besonderer Schwere
oder Komplexitat, die uber das geméan § 13b bzw. 13a BauGB zu-
lassige Mal’ hinausgehen, zu erwarten. Die oben beschriebenen
Umweltauswirkungen werden als nicht erheblich eingestuft.

2.2

den kumulativen und grenziiberschreitenden Charakter der Auswir-
kungen;

Mit der Planung sind keine zuséatzlichen Auswirkungen kumulativer
und grenziberschreitender Art verbunden.

2.3

die Risiken fir die Umwelt, einschlieRlich der menschlichen Ge-
sundheit (z.B. bei Unféllen);

Da der Bebauungsplan die Ausweisung eines allgemeinen Wohnge-
bietes vorsieht, sind keine besonderen oder signifikanten Risiken
(z.B. Unfélle, Gesundheit) Uber das ubliche MaR hinaus erkennbar.

Es sind weder besondere technische Anlagen noch ist der Einsatz
besonderer Stoffe und Materialien mit erh6htem Gefahrdungspoten-
zial fur Mensch und Natur vorgesehen.

Es sind auch keine Altlastenverdachtsflachen im Plangebiet oder
angrenzend bekannt. Nach Umsetzung des Vorhabens fallen im Ge-
biet nur haushaltstypische bzw. haushaltséhnliche Abféalle an.

Mit dem Bebauungsplan sind keine Risiken fiir die Umwelt oder die
menschliche Gesundheit verbunden.
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2.4

den Umfang und die rdumliche Ausdehnung der Auswirkungen;

Die Auswirkungen beziehen sich ausschlielich auf den rdumlichen
Geltungsbereich des Bebauungsplans. Dartberhinausgehende Aus-
wirkungen sind nicht zu erwarten.

2.5

die Bedeutung und die Sensibilitat des voraussichtlich betroffenen
Gebietes aufgrund der besonderen natirlichen Merkmale, des kultu-
rellen Erbes, der Intensitat der Bodennutzung des Gebietes jeweils
unter Beriicksichtigung der Uberschreitung von Umweltqualitatsnor-
men und Grenzwerten;

Mit der Neuinanspruchnahme einer bisher unversiegelten, intensiv
landwirtschaftlich genutzten Flache erhoht sich die Intensitat der
Bodennutzung; die Auswirkungen werden jedoch aufgrund der Pla-
nung eines Allgemeinen Wohngebietes nicht als erheblich bewertet.

DarlUber hinaus zeigt das Plangebiet eine geringe Sensibilitat ge-
geniber der Neuplanung auf. Das kulturelle Erbe ist von der Planung
nicht betroffen. Eine Uberschreitung von Umweltqualitatsnormen
und/oder von Grenzwerten ist infolge der Planung nicht zu erwarten.

2.6

folgende Gebiete

2.6.1

Natura 2000-Gebiete nach § 7 Abs. 1 Nr. 8 BNatSchG,

Weder innerhalb noch im raumlichen Umfeld des Bebauungsplans
sind Natura 2000-Gebiete vorhanden.

Eine Betroffenheit infolge der Planung liegt somit nicht vor.

2.6.2

Naturschutzgebiete gemafl 8§ 23 BNatSchG, soweit nicht bereits von
Nr. 2.6.1 erfasst,

Weder innerhalb noch im raumlichen Umfeld des Bebauungsplans
sind Naturschutzgebiete vorhanden.

Eine Betroffenheit infolge der Planung liegt somit nicht vor.

2.6.3

Nationalparke gemafl § 24 BNatSchG, soweit nicht bereits von Nr.
2.6.1 erfasst,

Weder innerhalb noch im rAumlichen Umfeld des Bebauungsplans
sind Nationalparks vorhanden.

Eine Betroffenheit infolge der Planung liegt somit nicht vor.

2.6.4

Biospharenreservate und Landschaftsschutzgebiete gemaR den 8§88
25 und 26 BNatSchG,

Weder innerhalb noch im raumlichen Umfeld des Bebauungsplans
sind Biosphéarenreservate oder Landschaftsschutzgebiet vorhanden.

Eine Betroffenheit infolge der Planung liegt somit nicht vor.
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2.6.5 | gesetzlich geschiitzte Biotope gemaR § 30 BNatSchG,

Weder innerhalb noch im rAumlichen Umfeld des Bebauungsplans X
sind geschutzte Biotope vorhanden.

Eine Betroffenheit infolge der Planung liegt somit nicht vor.

2.6.6 | Wasserschutzgebiete gemaR 8§ 51 WHG, Heilquellenschutzgebiete
gemaR § 53 Abs. 4 WHG sowie Uberschwemmungsgebiete geméan
8§ 76 WHG

Weder innerhalb noch im raumlichen Umfeld des Bebauungsplans X
sind Wasserschutzgebiete, Heilquellenschutzgebiete vorhanden.
Die bei extrem Hochwasser berthrten Uferstreifen sind von Bebau-
ung freigestellt worden.

Eine Betroffenheit infolge der Planung liegt somit nicht vor.

2.6.7 | Gebiete, in denen die in Rechtsakten der Europaischen Union fest-
gelegten Umweltqualitdtsnormen bereits iberschritten sind,

Im Plangebiet werden die festgelegten Umweltqualitditsnormen der X
EU nicht Gberschritten.

Eine Betroffenheit infolge der Planung liegt somit nicht vor.

2.6.8 | Gebiete mit hoher Bevélkerungsdichte, insb. Zentrale Orte und
Siedlungsschwerpunkte in verdichteten Rdumen i.S.d. § 2 Abs. 2
Nr. 2 ROG,

Raumstrukturell liegt Sulzemoos im allgemeinen landlichen Raum X
der Region Minchen und ist als Grundzentrum ausgewiesen.

Die vorgesehene Siedlungstétigkeit steht im Einklang mit § 2 Abs. 2
Nr. 2 ROG.

2.6.9 | in amtlichen Listen oder Karten verzeichnete Denkmaéler, Denkmalen-
sembles, Bodendenkmaler oder Gebiete, die von der durch die Lan-
der bestimmten Denkmalschutzbehdrde als archaologisch bedeu-
tende Landschaften eingestuft worden sind.

Im Plangebiet befinden sich weder Baudenkmaler, Denkmalensem- X
bles, Bodendenkmaler oder Gebiete, die von der durch die Lander
bestimmten Denkmalschutzbehérde als archaologisch bedeutende
Landschaften eingestuft worden sind.

Im rdumlichen Umfeld befindet sich im Sidwesten in einem Abstand
von ca. 200 m ein Bodendenkmal mit der Aktennummer D-1-773-
0283, eine Siedlung vorgeschichtlicher Zeitstellung.

Eine Betroffenheit des zuvor genannten Bodendenkmales ist infolge
der Planung nicht gegeben.
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3. FAZIT

Unter Berlcksichtigung der Kriterien gemaf Anlage 2 BauGB wurden die Merkmale des
Bebauungsplans ,Rohrbachanger® Giberprift und hinsichtlich ihrer Auswirkungen auf die
Belange der Umwelt beurteilt.

Die vorliegende Vorprifung des Einzelfalls kommt zur Einschatzung, dass der Bebau-
ungsplan voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die geman § 13b
in Verbindung mit 8§ 13a Abs. 1 Satz 1 Nr.2 BauGB nach § 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB in
der weiteren Abwagung zu bericksichtigen waren.

Somit kdnnen die Auswirkungen als nicht erheblich eingestuft und der Bebauungsplan
»,Rohrbachanger* im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB, ohne Durchflihrung
einer Umweltprifung, aufgestellt werden.
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