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Markt Neubeuern

LANDKREIS ROSENHEIM

11. Anderung
des Bebauungsplans Nr. 11 ,,Gut Heft”

als Bebauungsplan der Innentwicklung nach § 13a BauGB

Der Markt Neubeuern erldsst aufgrund des § 10 in Verbindung mit den §§ 1, 1a, 2, 3, 4, 8,9, 13 und 13a
des Baugesetzbuches (BauGB), des §11 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), der Art. 5, 6, 7 und 81 der
Bayerischen Bauordnung (BayBO), des Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) und
der Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) die 11.Anderung des
Bebauungsplans Nr. 11 ,,Gut Heft”

als Satzung vom 09.02.2023
in der Fassung vom 06.02.2023

Im Rahmen des raumlichen Geltungsbereichs der 11. Anderung verdringt diese, in Bezug auf die
Planzeichnung und die von ihr beriihrten Festsetzungen, den Bebauungsplan Nr. 11 ,Gut Heft” inklusive
aller seiner bisherigen Anderungen. Im Ubrigen bleiben die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 11
,Gut Heft” mit allen seinen Anderungen unberiihrt.
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A  Begriindung
A.1 Anlass der Planung

A.2

A3

Die Firma Paromed beabsichtigt ihre Produktionsstatte zu erweitern. Dabei soll an die im Norden
bestehende Produktionshalle auf der Ostseite ein Anbau erfolgen, wodurch die Produktion
ausgebaut und optimiert werden kann.

Die Firmenflichen, welche den gegensténdlichen Anderungsbereich darstellen, befinden sich im
nérdlichen Bereich des Bebauungsplans Nr. 11 ,Gut Heft” und sind als eingeschrinktes
Gewerbegebiet festgesetzt. Die Flachen wurden ebenfalls im Zuge der 10. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 11 Gberplant.

Vor dem Hintergrund der Innenentwicklung soll im gegenstindlichen Anderungsbereich eine
Gewerbegebietsflache intensiver genutzt werden. Somit sollen vor allem der Standort und die
Erweiterungsmoglichkeit sowie die Entwicklung eines ansassigen Betriebes sichergestellt werden.

Ein entsprechender Aufstellungsbeschluss fiir die 11. Anderung wurde durch den
Marktgemeinderat Neubeuern am 26.04.2022 gefasst.

Art des Verfahrens

Bei der Anderung handelt es sich um eine ,Nachverdichtung” im Sinne des § 13a Abs. 1 BauGB.
Im Zuge der gegenstandlichen Planung kommt es zu einer moderaten Anpassung der
Bebauungsmdglichkeiten und somit zu einer Nutzungsintensivierung von bereits im GroRteil
Uberplanten bzw. bebauten Flachen.

Auch die Ubrigen Bedingungen fiir die Anderung eines Bebauungsplans im Rahmen der
Innenentwicklung nach § 13a BauGB sind erfiillt. Die in der Bebauungsplandnderung festgesetzte
Grundfldche liegt weit unter dem maximal zuldssigen Grenzwert nach § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB
von 20.000 m2. Der Anderungsumgriff umfasst insgesamt lediglich ca. 8.344 m2.

Mit der Anderung des Bebauungsplans wird keine Zuléssigkeit von Vorhaben begriindet, die einer
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertréaglichkeitspriifung unterliegen und es werden keine
Schutzgiiter nach § 1 Abs. 6 Nr. 7b) BauGB (Natura 2000 Gebhiet) beeintrachtigt. §50 Satz 1 des
Bundesimmissionsschutzgesetzes zu schweren Unféllen wird durch die Bebauungsplandnderung
nicht einschlagig.

Dem folgend wird entsprechend § 13a Abs. 4 BauGB die hier gegenstindliche 11. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 11 im beschleunigten Verfahren als Bebauungsplan der Innentwicklung nach
§ 13a BauGB vollzogen. GemaR § 13a Abs.2i.V.m. § 13 Abs. 3 BauGB wird somit von der
Durchfithrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach
§ 2a BauGB, von der Angabe nach §3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener
Informationen verflighar sind, sowie von einer zusammenfassenden Erklirung nach
§ 10a Abs. 1 BauGB abgesehen.

Innenentwicklung

GemadR § 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB hat die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaRnahmen
der Innenentwicklung zu erfolgen. Der gegenstindliche Anderungsbereich ist heute bereits in
GroRteilen bebaut und wird im Zuge einer Uberplanung einer intensiveren Nutzung zugefiihrt.
Wie unter A.2 beschrieben handelt es sich hierbei um eine Bebauungsplandnderung im Verfahren
der Innenentwicklung nach §13aBauGB. Somit ist auch den Anforderungen des
§ 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB Genlige getan.
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A4

A.5

Nach § 1a Abs. 2 Satz 4 BauGB ist die Umwandlung von Flichen fiir die Landwirtschaft oder Wald
zu begriinden. Die Flichen im Rahmen der hier gegenstindlichen Anderungen sind ausschlieRlich
bereits als eingeschréinktes Gewerbegebiet festgesetzt,

Somit kommt es zu keiner Umwandlung von Flachen fiir die Landwirtschaft oder Wald.

Verhiltnis zum Ur-Bebauungsplan

Im Rahmen ihres raumlichen Geltungsbereichs und im Hinblick auf die Planzeichnung sowie die
gednderten Festsetzungen verdrangt die hier gegensténdliche 11. Anderung den urspriinglichen
Bebauungsplan Nr. 11 "Gut Heft” sowie dessen Anderungen. Im Ubrigen bleiben die
Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 11 "Gut Heft" und dessen Anderungen unberiihrt.

Sollte die 11. Anderung aufgehoben werden oder anderweitig ihre Giiltigkeit verlieren, gelten die
bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 11 "Gut Heft" sowie der bisherigen
Anderungen weiter.

Lage und GréRe des Anderungsbereichs

%

Abb. 1: Lage des Anderungsbereichs - rot - ohne MaRstab

Der Anderungsbereich befindet sich im nérdlichen Teil des Gewerbegebietes Heft, welches sich
im Nordosten des Ortsteils Altenbeuern, ca. 1,2 km nordéstlich des Zentrums von Neubeuern,
befindet. Der Umgriff hat eine GroRe von ca. 0,83 ha und umfasst das Flurstiick Nr. 295 sowie
Teilflachen der Flurstiicke Nrn. 296 und 852.

Im Westen, Osten und Siiden grenzen an den Anderungsbereich Gewerbeflichen des
Gewerbegebietes Heft an. Im Stidwesten befindet sich entlang des Georg-Wiesbdck-Rings ein mit
Bdumen und Gehdlzen bestockter Grinstreifen. Im Norden befinden sich intensiv
landwirtschaftlich genutzte Fldchen. Direkt im Nordwesten besteht ein Wohngebiude mit
Nebenanlagen und gréReren Baumbestand.
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A.6 Planerische Vorgaben und rechtliche Ausgangslage

Flachennutzungsplan
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Abb. 2: Flichennutzungsplan im Bereich der 11. Anderung - blau - ohne MaRstab

Fur den Anderungsbereich ist im giiltigen Flaichennutzungsplan, in der Fassung vom 06.03.2008,
ein Gewerbegebiet dargestellt. Darliber hinaus sind im Nordwesten geschlossene Baum- und
Strauchgruppe, Feldgehdlz dargestellt.

Der Umgriff der Anderung ist im Nordosten, Osten, Siiden und im Westen von weiteren Flichen
flir Gewerbegebiet umgeben. Die Flachen im Norden sind als fiir Orts- und Landschaftsbild
bedeutsame Freiflache / Obstwiese dargestellt. Im Norden der Bestandsgebaude sind zudem
Einzelbdume dargestellt. Die Flachen weiter nordlich sind als Flachen fir die Landwirtschaft
gekennzeichnet. Weiter verlaufen in Richtung Nordwesten die Flachen als geschlossene Baum-
und Strauchgruppe, Feldgeholz. Im Osten ist entlang der bestehenden ErschlieRBungsstraRe eine
Baumreihe dargestellt. Im Sidwesten sind in unmittelbarer Nihe weitere Flachen als
geschlossene Baum- und Strauchgruppe, Feldgehdlz dargestellt, wovon Teile als Biotop der
amtlichen Biotopkartierung gekennzeichnet sind. Daran angrenzend sind Flachen als Wohngebiet
und &ffentliche Griinflache als Kinderspielplatz dargestellt. Der Verlauf des Georg-Wiesbdck-Rings
ist zudem als wichtige FuBwegeverbindung gekennzeichnet.

Im Rahmen der hier gegenstandlichen 11. Anderung wird die Art der Nutzung nicht gedndert.
Somit kann die 11. Anderung des Bebauungsplans Nr. 11 ,Gut Heft” gemaR § 8 Abs. 2 BauGB aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt werden.
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Der Anderungsbereich befindet sich im Norden des Geltungsbereichs des rechtskraftigen
Bebauungsplans Nr. 11 ,Gut Heft” (Ur-Bebauungsplan) von 1997. Die Flichen im
Ur-Bebauungsplan sind als eingeschranktes Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO (1990) festgesetzt.
Zuldssig sind alle Gewerbebetriebe gemaR § 8 Abs. 2 Ziff. 1 und 2 BauNVO. Unzulissig sind
Tankstellen, Vergniligungsstatten und Einzelhandelsgeschéfte, mit Ausnahme des Kiosks auf der
dafiir ~ ausgewiesenen  Flache. Fir das Gewerbegebiet sind  entsprechende
Nutzungsbeschrénkungen hinsichtlich des Immissionsschutzes getroffen. So sind nur solche
Anlagen und Betriebe zuldssig, deren flaichenhaftes Emissionsverhalten (zugehériger Fahrverkehr
eingeschlossen) in Form der je Quadratmeter Grundflache abgestrahlten Schalleistung einen
immissonswirksamen flachenbezogen Schallleistungspegel von 57 dB(A) tagsiiber und 42 dB(A)
nachts nicht tiberschreitet.

Weiter werden die bestehenden Geb&dude und geplanten Bebauungen abgebildet und durch
groRzugige Baugrenzen gefasst. Das MaR der baulichen Nutzung wird iber eine Grundfldchenzahl
(GRZ) von 0,7 und eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,2 geregelt. Die Hohenentwicklung wird
gestaffelt iiber eine Wandhdohe fiir die einzelnen Baurdume festgesetzt. Es sind Wandhéhen von
6,50 m bis 8,50 m angegeben. Zur freien Landschaft hin befinden sich die niedrigeren Wandhéhen.
Fur die Dachausbildung sind Sattelddcher mit einer Neigung von 12 — 18 ° festgesetzt. Die
Firstrichtung ist zeichnerisch festgelegt und muss durchgehend sein.

Darliber hinaus sind unter anderem Festsetzungen zu Abgrabungen und Aufschiittungen,
Fassadengestaltung, Werbeanlagen, Tiefgaragen, Stellplatzen und Griinordnung getroffen.

Durch die gegenstindliche 11. Anderung wird die geplante, zu pflanzende durchgehende
Baumreihe im Nordosten zerschnitten. Die Baumpflanzungen sind jedoch bis heute nicht
durchgefiihrt, wodurch die Grundziige der Planung in diesem Bereich nicht beschnitten werden.
Weiter finden auf den nérdlichen Flichen weitere Uberlegungen hinsichtlich einer Uberplanung
statt, welche dann ggfs. entsprechende EingriinungsmalRnahmen enthalten.
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10. Anderung des Bebauungsplans Nr. 11 ,,Gut Heft"
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Abb. 3: Darstellung 10. Anderung des Bebauungsplan Nr. 11 mit gegenstindlicher Anderung - blau - ohne MaRstab

Im Rahmen der 10. Anderung des Bebauungsplans Nr. 11 aus dem Jahr 2018 wurde der Bereich
des hier gegenstindlichen Anderungsbereichs neu iberplant und die baurechtlichen
Voraussetzungen fiir den heutigen Gebdaudekomplex im zentralen Bereich des Firmengeldndes
sowie ergdanzende Nebenanlagen geschaffen. Die Festsetzungen zum MalR der baulichen Nutzung
(GRZ 0,7, GFZ 1,2) blieben gegentiber dem Ur-Bebauungsplan unberiihrt. Die Hohenentwicklung
wurde entsprechend des Gebdudetyps/-teils gestaffelt festgesetzt, iiber eine maximal zuléssige
Wandhohe sowie einer maximal zuldssigen Wandhohe mit Definition Gber Normal-Null und einer
Hohenfestsetzung des fertigen FuRbodens im Erdgeschoss mit Definition (iber Normal-Null. Dabei
wurden Wandhdhen zwischen 6,0 und 9,3 m festgesetzt.

Weiter wurden Flachen fiir Nebenanlagen mit expliziter Hohenfestsetzung sowie Umgrenzungen
von Flachen Fir Garagen und Stellplatze festgesetzt.

Bei den Festsetzungen zu Dachflaichen wurde nach Gebidudetyp unterschieden und als
Dachformen Zeltdach, Satteldach (beide mit Dachneigungen von 12 bis 18°) und Flachdach
entsprechend festgelegt.

Hinsichtlich der ErschlieBung wurden explizite Einfahrtsbereiche im Osten, Siiden und Westen
festgesetzt.
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A.7

A.7.1

Darliber hinaus sind Festsetzungen zur Nutzungsart der Gebdude, Fassadengestaltung
Immissionsschutz, Griinordnung und Grundwasser getroffen.

Gemeindliche Satzungen

Fiir die gegenstandliche 11. Anderung des Bebauungsplans Nr. 11 ist lediglich die gemeindliche
Satzung Uber die Herstellung von Stellpldtzen und Garagen relevant. Die Satzung (ber
abweichende Male der Abstandsflachen in der Marktgemeinde Neubeuern ist dahingehend nicht
relevant, da sich diese nicht auf Gewerbegebiete bezieht.

Bestandsaufnahme und Bewertung

Stadtebau, Orts- und Landschaftsbild

Anderungsbereich

Der zentrale Bereich des Umgriffs ist relativ eben mit einer mittleren Héhe von ca. 469, 0 m Q.
NHN (Normalh&hennull nach DHHN 2016). In Richtung Norden steigt das Gelande entlang einer
Boschung auf ca. 473 m G. NHN an. In Richtung Osten und Siiden besteht ebenfalls eine Béschung
entlang der angrenzenden Straenverkehrsflache. Hier steigt das Gelédnde um ca. 2,0 m auf 471
m . NHN an. In Richtung Sliden lduft diese Béschung leicht aus. In Richtung Westen féllt das
naturliche Geldnde ab, um ca. 2,0 bis 3,0 m.

Die Flichen des Anderungsbereiches sind bereits umfinglich bebaut bzw. baulich genutzt. Bei der
Bebauung handelt es sich um einen groReren Baukérper und einen Gebdudekomplex sowie
kleinere ergénzende Nebenanlagen der Firma Paromed (Bereich FuBversorgung).

Im nérdlichen Bereich befindet sich ein groRer Baukorper, welcher in Ost-West-Richtung, parallel
zum Verlauf der StraRe Heft, ausgerichtet ist. Das unterste Geschoss des Baukorpers ist in die hier
befindliche Béschung integriert. Das Gebdude besitzt somit auf der hangzugewandten Seite
augenscheinliche drei Vollgeschosse mit einer Wandhdhe von ca. 10 m. Auf der nérdlichen, der
hangabgewandten Seite sind dagegen nur zwei Vollgeschosse sichtbar, mit einer Wandhohe von
ca. 6,7 m. Das Dach ist als Satteldach ausgefiihrt und ist in slidliche Richtung mit Anlagen fir die
Solarenergie versehen. Auf der Ostlichen Seite ist eine kleinere liberdachte Abstellfliche (Bauart
dhnlich einem Carport) an der hangzugewandten Seite angebaut.

Weiter sudlich im zentralen Bereich befindet sich ein weiterer groerer Gebaudekomplex in
L-Form. Der nordliche Gebdudeteil ist dabei parallel zum nérdlichen Baukdrper ausgerichtet,
sodass sich hier ein kleiner Innenhof bildet. Weiter schlieRen an den Baukdrper weiter Bauteile
an, welche in ihrer Hohenentwicklung abgestaffelt sind und sich zudem in ihrer Dachausbildung
unterscheiden. Auch ist hier die Aushildung des Daches als Satteldach vorherrschend. So weist
der nordliche Teil des Baukérpers eine Wandhdhe von ca. 8,6 m auf. Im Stidwesten besteht hier
ein eingeschossiger Anbau, mit einer Wandhéhe von ca. 3,6 m und einer Flachdachausfiihrung.
Weiter besteht ein langlicher Teil des Baukdrpers in Nord-Stid-Richtung, welcher eine Wandhohe
von ca. 5,4 m besitzt. Im Siiden ist ein kleinerer Geb&dudeteil nhochmals um 0,5 m in der Héhe
abgesetzt. Die Dachflachen besitzen Neigungswinkel zwischen 10 und 18°. Weiter befindet sich
im Osten ein Nebengeb&dude, mit einem Vollgeschoss und einer Wandh&he von ca. einer 3,5 m
sowie einer Flachdachausfiihrung.

Die Flachen um die einzelnen Baukdrper sind heute weitestgehend versiegelt und dienen der
Lagerung, Zuwegung, Zufahrt oder als Stellplatz.

Im Osten und sidlich des zentralen Baukodrpers befinden sich kleinere Griinflaichen bzw.
Grunstreifen. Im Siidwesten besteht ein kleinerer Léschwasserteich, welcher umgeben ist von
Gehdlzstrukturen. Im Nordwesten, westlich des groReren Einzelbaukdrpers, bestehen weitere
Grinstrukturen mit gréferem Baumbestand.
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A7.2

Umgebung

Der Anderungsbereich befindet sich im nérdlichen Teil des Gewerbegebietes ,Heft”. Somit
grenzen im Osten, Stiden und Westen weitere Gewerbebetriebe an. Diese sind u.a. aus den
Bereichen Softwareentwicklung, Verpackungen und verarbeitendes Gewerbe (Acryl, Metallbau).
Der GroBteil der umgebenden Baukorper ist als langlicher Hallenbau ausgefiihrt. Die Dicher sind
als flachgeneigte Satteldédcher ausgefiihrt. Der Baukérper im Osten hat als Grundform eine
U-Form, welche in Richtung Westen gedffnet ist. im zentralen Bereich ist hier der Baukérper durch
einen runden, turmartigen Anbau ergdnzt. Die Dacher sind als geneigte Flachdéicher bzw.
kegelartig (turmartiger Anbau) ausgefiihrt und durch Anlagen fiir die Solarenergie erginzt. Die
Wandhdhen der einzelnen Baukorper variiert zwischen 4,2 m, 5,0 m, 6,5 m und 7,9 m. Das gréRere
Gebdude im Westen weist eine Wandhohe von ca. 9,5 bzw. 10 m auf.

Die Bereiche um die Betriebsgebdude sind dabei weitestgehend versiegelt und dienen je nach
Betriebsart der Lagerung, Zuwegung, Zufahrt oder als Stellplatz. Ergdnzt werden die versiegelten
Flachen durch kleinere Griinstrukturen mit vereinzelten Baumpflanzungen.

Im Westen befinden sich weiter abgeriickt, zwischen zwei Gewerbebetrieben und oberhalb einer
Bdschungskante, welche durch einen breiteren Gehdlzstreifen mit gréBeren Baumpflanzungen
tiberwachsen ist, Wohnbebauungen als Einzel- und Doppelh&user. Diese liegen ca. 4,5 m héher
als die Gewerbeflachen.

Im Norden befindet sich ein einzelnes Wohngebaude (ehemalige Hofstelle) mit Privatgarten und
einzelnem Nebengebdude. Das Wohngebdude weist eine Wandhodhe von ca. 5,7 m auf. De
Dachflachen sind als Satteldach ausgefiihrt. Im Norden des Wohngebiudes befinden sich
gartnerisch gepflegte Griinflachen mit einigem Baumbestand. An die privaten Griinflichen sowie
die StraRenverkehrsflachen nordlich angrenzend, befinden sich groRflichige intensiv
landwirtschaftlich genutzte Flachen. Entlang dieser Flichen zum Gewerbegebiet hin, befinden
sich vereinzelte Baumreihen, Einzelbdume sowie Stellplatzflachen.

ErschlieBung und Infrastruktur

StraBenverkehr

Der Anderungsbereich liegt im Osten, Stiden und Nordwesten an der 6ffentlichen Verkehrsfliche
des Georg-Wiesbdck-Rings an. Im Norden besteht heute eine Durchfahrt (iber die Verkehrsfliache
der StraRe Heft. Somit ist der Anderungsbereich bereits erschlossen.

Der Georg-Wiesbock-Ring ist die ErschlieBungsringstrale des Gewerbegebietes , Heft”, welche
nordwestlich in die StraRe ,Heft” miindet. Von dieser besteht ein direkter Anschluss an das
Uberortliche StraRensystem, die St 2359, welche nach Rohrdorf fiihrt. Uber die St 2359 besteht in
ca. 2,5 km Anschluss an die Bundesautobahn A8. Des Weiteren besteht ein Anschluss des
Gewerbegebietes ,Heft” (iber den Georg-Wiesbdck-Ring aus Richtung Osten (iber die
Pinswangerstrale, bzw. Am Blrgl. Die St 2359 wird innerhalb der Gemeinde zur ,DorfstraRe”
umbenannt, auf welche weiter siidlich auch die StraRe Pinswangerstrale bzw. Am Biirgl
einmiindet. Uber die DorfstraRe, die im weiteren Verlauf SamerstraRe wird, besteht in ca. 1,5km
Anschluss an das Ortszentrum von Neubeuern.

Sonstige Infrastruktur

Da es sich beim Anderungsbereich um bereits bebaute Flichen handelt, liegen die notwendigen
Infrastrukturen (Wasser, Abwasser, Strom, Telekommunikation etc.) vor. Ein Anschluss von
moglichen Erweiterungen ist somit mit angemessenem Aufwand méglich. Dem folgend ist der
Anderungsbereich sowohl faktisch wie auch planungsrechtlich erschlossen.
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A.7.3

A.7.4

Boden

Bodenaufbau

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 11 ,,Gut Heft” fiir das Gewerbegebiet wurde
durch das Biiro Ohin (Biro fir Baugrund- und Altlastenerkundung) im Jahre 1997 ein
Versickerungsgutachten durchgefiihrt. Dabei wurden zur Erkundung der Untergrundverhéltnisse
zwei Bohrungen mit Tiefen von 5,0 m bzw. 15 m durchgefiihrt. Dabei wurden unter dem
Mutterboden in den oberen Schichten Auffillungen sowie daran anschlieRend
Beckenablagerungen festgestellt.

Im Zuge eines Baugrundgutachtens von Crystal Geotechnik GmbH, aus dem Jahre 2005, Projekt
Nr. B 24871, wurden fiir die Baugebiete Haimgarten Ost (Wohnen) sowie die Erweiterung des
Gewerbegebietes Heft, im Norden und Westen auferhalb des Planungsgebietes, Bohrungen
durchgefiihrt. Die Untersuchungen befinden sich ca. 120 m weiter siidwestlich. Dabei wurden die
Bodenschichten Mutterboden (0,4 bis 0,7 m u. GOK), Decklagen (0,8 bis 1,1 m u. GOK,
Madchtigkeiten bis 0,7m, feinsandige Schluffe von steifer Konsistenz) und Seesande (unterhalb der
Decklagen, schwach schluffige Sande von lockerer bis mitteldichter Konsistenz) vorgefunden.

Insgesamt kann aufgrund der bereits bestehenden Bebauung und des angetroffenen
Bodenaufbaus im Umfeld davon ausgegangen werden, dass das Gebiet mit angemessenem
Aufwand weiterhin bebaut werden kann. Gerade in den oberen Schichten werden jedoch
voraussichtlich technische Manahmen (Bodenverbesserungen, Bodenaustausch etc.) notwendig
werden.

Sickerfdhigkeit

Hinsichtlich der Versickerungsgutachten aus dem Jahr 1997 sind die angetroffenen
Bodenverhaltnisse als gering durchldssig einzustufen. Eine Versickerung von Dachflachenwasser
in grolReren Mengen ist nicht méglich.

Im Baugrundgutachten aus dem Jahr 2005 wird darauf hingewiesen das fiir die Versickerung
entsprechende Versickerungsanlagen erforderlich werden, welche in die sickerfdhigen Seesande
einbinden. Prinzipiell ist die Versickerung mittels Mulden-Rigolen-System sowie auch mittels
Rohr-Rigolen-System denkbar

Grundwasser

Zum Grundwasserstand kénnen im Anderungsbereich kénnen keine konkreten Angaben gemacht
werden, da sich im ndheren und weiteren Umfeld keine Messstellen befinden. Entsprechende
Gutachten liegen fiir das Gebiet an sich nicht vor.

Im Baugrundgutachten aus dem Jahr 2005 wurde bei einer Bohrung, ca. 100 m westlich des
gegenstandlichen Anderungsbereiches, Grundwasser bei 7,1 m unter GOK angetroffen. Bei
weiteren Bohrungen, ca. 50 bzw. 150 m siidwestlich des gegensténdlichen Anderungsbereiches
konnten bis 5,0 m unter GOK kein Grundwasser angetroffen werden.

Auch konnten bei den Bohrungen des Versickerungsgutachtens aus dem Jahr 1997 kein
Grundwasser angetroffen werden.

Somit ist grundsatzlich mit einem Grundwasserflurabstand von (iber 5,0 m zu rechnen. Mit einem
Eingriff in das Grundwasser ist somit bei eingeschossigen Kellern voraussichtlich nicht zu rechnen.
Denkmalschutz

Nach Denkmalliste des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege (Stand Februar 2023) sind
weder im Anderungsbereich noch in dessen Umgebung Bau- oder Bodendenkmiler sowie
geschiitzte Ensemble oder landschaftspragende Denkmaler verzeichnet.
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A.7.5

A.7.6

Schutzgebiete

Im Geltungsbereich selbst und in dessen ndherer Umgebung sind keine kartierten Biotope oder
weitere naturschutzrechtliche Schutzgebiete vorhanden (FFH-Gebiete, Natura 2000 Gebiete etc.)
(Bayerisches Landesamt fir Umwelt, Stand Februar 2023).

Im Slidwesten des Anderungsbereiches, entlang der siidlichen Grenze der Verkehrsfliche des
Georg-Wieshdck-Rings, befinden sich die Flachen des Teilbereich 001 des kartierten Biotops Nr.
8238-0120 mit der Bezeichnung ,Hecken und Feldgehdlze bei Neubeuern”. Beschrieben wird die
Teilflache der Biotopkartierung durch das Bayerische Landesamt fiir Umwelt wie folgt:

»5-12 m breite Hecke am Ostrand des Ortsteils Altenbeuern, auf einer mépig bis stark nach Nordost
geneigten Hangkante;, mit dichter Baum- und Strauchschicht aus Stieleiche, Bergahorn,
Vogelkirsche, Fichte, Lirche, Grau- und Schwarzerle, Hasel, Traubenkirsche, Salweide u.a.. Im
Saum meist viel Brennessel. Der Nordteil der Hecke wurde erst vor einigen Jahren angepflanzt (H.
8 m).” ,Mafinahmen: Kein Gehdlzumbau; lediglich einzelstammweise forstliche Nutzung; Schutz
des Strauchmantels und des Saums durch Absperrung des Weideviehs; Beseitigung von
Ablagerungen.”

Aufgrund der dazwischenliegenden Verkehrsfliche besteht zu den Biotopsflichen kein
funktioneller Zusammenhang.

Oberflichengewisser, Uberschwemmungen und Starkregenereignisse

Oberflichengewisser und Uberschwemmungen

Im Anderungsbereich selbst befinden sich keine Oberflichengewisser. Der Anderungsbereich
liegt nach Kartenmaterial des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt (Stand Februar 2023) weder
in einem festgesetzten oder vorldufig gesichertem Uberschwemmungsgebiet HQ100 noch
innerhalb einer Hochwassergefahrenflaiche HQextrem.

Jedoch ist der Anderungsbereich als wassersensibler Bereich gekennzeichnet. Diese Gebiete
kennzeichnen den natirlichen Einflussbereich des Wassers, in denen es zu Uberschwemmungen
und Uberspiilungen kommen kann. Hier kann es zeitweise zu Beeintrachtigungen durch hohen
Wasserabfluss oder hoch anstehendes Grundwasser kommen. Im Unterschied zu amtlich
festgesetzten oder fiir die Festsetzung vorgesehenen Uberschwemmungsgebieten kann bei
diesen Flachen nicht angegeben werden, wie wahrscheinlich Uberschwemmungen sind.

Starkregenereignisse

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

Insbesondere durch die bestehende groRflachige Versiegelung kann es hier kleinrdumig zu
Uberflutungen kommen. Auch aufgrund der topographischen Gegebenheiten innerhalb des
Geltungsbereichs kann dieser Effekt verstdrkt werden. Der Bereich befindet sich in einer
Geldndesenke, dass Gelande fallt aus Richtung Norden, Osten und Siden zur Mitte des
Anderungsbereiches hin ab.

Die Gefahr durch kurzzeitige Uberschwemmungen bzw. des Oberflichenabflusses etc. sollte bei
der baulichen Ausfiihrung Beriicksichtigung finden.
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A.7.7 Vorbelastungen

Altlasten
Im Anderungsbereich sind aktuell keine Altlasten bekannt.

Im Rahmen der bisherigen (und zukiinftigen) Nutzung als Gewerbegebiet kénnen Altlasten jedoch
nicht génzlich ausgeschlossen werden. Insbhesondere kdénnen im Rahmen der
Baugrubenverfiillungen der Bestandsgebdude ggf. verunreinigte Béden auftreten.

Immissionen und Emissionen

Landwirtschaft

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

Verkehrsldrm

Die im Norden anliegende StraRe Heft hat nur einen untergeordneten Charakter und dient
lediglich der ErschlieBung der Wohnbebauung und des gegenstindlichen Anderungsbereiches
sowie ggfs. der landwirtschaftlichen Flachen im Norden.

Der Georg-Wiesbock-Ring dient der inneren ErschlieRung des Gewerbegebietes. Somit ist hier
lediglich mit Anlieger- sowie Lieferverkehr zu rechnen.

Hinsichtlich des Ausbaus und der Charakteristik der beiden Verkehrsflichen ist hier nicht mit
relevanten Verkehrslarmimmissionen zu rechnen.

Anlagenldrm

Im Westen, Osten und Siiden bestehen bereits Gewerbenutzungen. Somit ist mit entsprechenden
Anlagenldrmemissionen zu rechnen. Im Zuge des Bebauungsplans. Nr. 11 wurde die Nutzung
hinsichtlich des Immissionsschutzes entsprechend eingeschriankt. So sind innerhalb des
Gewerbegebietes nur solche Anlagen und Betriebe zuldssig, deren flichenhaftes
Emissionsverhalten (zugehdriger Fahrverkehr eingeschlossen) in Form der je Quadratmeter
Grundflache abgestrahlten Schalleistung einen immissonswirksamen flichenbezogen
Schallleistungspegel von 57 dB (A) tagsiiber und 42 dB (A) nachts nicht tiberschreitet.
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B

Planungsbericht - Ziele der Planung und Auswirkungen

B.1

B.2

B.2.1

B.2.2

Ziele der Planung
Die stadtebaulichen / ortsplanerischen Zielsetzungen sind:

s Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Bestandssicherung und moderaten
Erweiterung eines bestehenden Gewerbebetriebes

* Wahrung des Ortsbildes des Marktes Neubeuern

Bebauungsplankonzept / Anderungen der Festsetzungen

Stddtebauliches Konzept

Im Vordergrund der hier gegenstindlichen Anderung steht die Nachverdichtung des vorhandenen
Bauraums fiir eine moderate Erweiterung des bestehenden Gewerbebetriebes. Der aktuell
vorhandene Bauraum wird in Richtung Norden und im zentralen Bereich moderat erweitert. Somit
konnen die Flache im Norden im Zuge einer Hallenerweiterung liberbaut werden. Durch die
Erweiterung des Bauraums im zentralen Bereich kann die Flache hier flachiger und kompakter
Uberplant werden. Somit wird auch in Zukunft eine intensive Nutzung dieser Gewerbeflache
ermoglicht.

Um eine Einbindung der Bebauung in die vorhandenen, bestehenden stadtebaulichen Strukturen
sicherzustellen, werden notwendige Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung, zur
Héhenentwicklung, zur Zulassigkeit von Nebenanlagen und zur Dachgestaltung formuliert.

Grundsitzlich werden die Festsetzungen des Ur-Bebauungsplans Nr. 11 bzw. der 10. Anderung
des Ur-Bebauungsplans nur insofern gedndert, wie dies fiir die Nachverdichtung erforderlich ist.

Art der baulichen Nutzung

Die Bauflichen des Anderungsbereiches sind als eingeschrinktes Gewerbegebiet nach
§ 8 BauNVO festgesetzt. Dies entspricht weiterhin den urspriinglichen Festsetzungen des
Ur-Bebauungsplans Nr. 11 sowie dessen 10. Anderung und der heute im Gebiet vorhandenen
Nutzungsstruktur. Somit ergibt sich hinsichtlich der Art der Nutzung insgesamt keine Anderung.

Um Verkaufsflichenansiedlungen am Ortsrand auszuschlieBen, sind Einzelhandelsbetriebe
abweichend von §8 Abs.2 BauNVO nicht zuldssig. Sie konnen lediglich ausnahmsweise
zugelassen werden, soweit sie in unmittelbarem raumlichem und betrieblichem Zusammenhang
mit einem ansdssigen Gewerbebetrieb stehen und eine diesem deutlich untergeordneten
Flachenbedarf haben oder, so sie der Nahversorgung der im Gewerbegebiet anséassigen
Beschaftigen mit Gltern des taglichen Bedarfs dienen. Somit wird der Schutz der ortlichen
wohnortnahen Einzelhandelsstrukturen gewdhrleistet, gleichzeitig werden Ubliche Einrichtung
zum Direktvertrieb wie Fabrikverkauf oder Ahnliches méglich. Auch kénnen so, im Rahmen dieser
Ausnahme, Kioske oder kleine Laden zur Versorgung der im Gewerbegebiet ansdssigen
Arbeitnehmer ermdoglicht werden. Dies flhrt zu einem lebendigen, in sich und in seiner
Gesamtheit funktionsfahigen Gewerbegebiet. Durch den Vorbehalt der ausnahmsweisen
Zuldssigkeit konnen Fehlentwicklungen hier ausgeschlossen werden.
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B.2.3 MaR der baulichen Nutzung

Festsetzung bisher

Baugrenze (zeichnerische Festsetzung)
GFZ 1,2 Geschossflachenzahl als HochstmalR
GRZ 0,7 Grundflachenzahl als HochstmaR

Festsetzung Anderung

Bauraum (zeichnerische Festsetzung)
Maximal zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4
Uberschreitungsregelung fiir die maximal zuldssige (GRZ) bis maximal 0,8

Maximal zuldssige Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,2

Begriindung

Uberbaubare Grundstiicksfldche

Hinsichtlich der Betriebserweiterung wird im Rahmen der Nachverdichtung der Bauraum nach
Nordosten entsprechend des geplanten Baukdrpers erweitert. Die bereits festgesetzte, sehr
heterogene Form des Bauraums hat keine stadtebauliche Begriindung. Diese bildet weitgehend
lediglich die vormals geplanten Gebdude und heute bestehenden Gebdude ab. Dies soll auch
weiterhin so beibehalten werden. Im Rahmen einer moglichst flexiblen und groRzligigen
Festsetzung werden die stddtebaulich relevanten Kanten festgesetzt. So wird der Bauraum im
Norden, zwischen den beiden Hauptgebduden, aufgeweitet entsprechend der Ausdehnung des
nordlichen Hauptgebiudes des siidlichen Gebdudekomplexes. Die weitere Ausdehnung des
Bauraums im Osten und Siiden orientiert sich am heutigen Bestand. Im Westen wird der Bauraum
moderat vergréBert, um noch kleinere Erweiterungen zu ermoglichen.

Uberschreitung der Bauréume

Durch den festgesetzten Bauraum sollen vor allem die stddtebaulich wirksamen Hauptbaukérper
gefasst werden. Da der grofe Bauraum sich Grofteils an den bestehenden Gebdudekanten
orientiert und somit relativ eng gefasst ist, ist eine Uberschreitung der iiberbaubaren
Grundstiicksfliche durch, aus stdadtebaulicher Sicht weniger relevante, Vordacher,
Uberdachungen, Flucht- oder AuRentreppen auf einer maximalen Linge von 33% der
entsprechenden Fassade um bis zu 2,0 m zuldssig. Die entsprechenden baulichen Anlagen, wie
Uberdachungen oder Fluchttreppen, miissen dabei einen Mindestabstand von 2,0 m zur
Grundstlicksgrenze einhalten. Somit sind auch Beeintrachtigungen fur die benachbarten
Nutzungen bzw. Interessen ausgeschlossen.

Zuldssige Grundflichenzahl

Die zuldssige Grundfliche wird, wie auch schon in der 10. Anderung des Ur-Bebauungsplans, als
maximal zuldssige Grundflichenzahl festgesetzt. Die Uberbaubare Grundstiicksfliche, welche
durch Hauptanlagen uberdeckt werden darf, wird durch die Festsetzung einer relativen
Grundflichenzahl (GRZ) in Abhéangigkeit der GroRe des Baugrundstiicks festgelegt. Die
Grundfldchenzahl orientiert sich an der Ausdehnung des Bauraums, des bereits bestehenden
Baukorpers sowie der GrundstiicksgroRe. Allgemein ist die zuldssige Grundflache eng gefasst, um
die Ausdehnung des tatsdchlich pragenden und vertrdglichen Hauptbaukdrpers prazise zu
definieren.
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Gegeniiber der 10. Anderung wird die maximal zuldssige Grundflichenzahl gestaffelt festgesetzt.
Wiéhrend in der 10. Anderung lediglich eine GRZ von 0,7 als HochstmaR festgesetzt wurde, wird
in der gegenstidndlichen Anderung eine GRZ fiir die Hauptanlagen von 0,4 und fir
Uberschreitungen fiir weitere Anlagen und versiegelte Flichen von 0,8 festgesetzt. Somit soll die
maximale Ausdehnung der stdadtebaulich wirksamen Hauptbaukorper entsprechend gefasst
werden. Hinsichtlich des geplanten Erweiterungsbaus wiirden die Hauptgebdude eine
Ausdehnung von ca. 2.485m? einnehmen, was einer GRZ von 0,30 entspricht. Mit der
festgesetzten GRZ von 0,4 bestehen somit ausreichend Flichen um den Betrieb im Zuge der
Nachverdichtung und unter Beriicksichtigung der umliegenden Flachen auch in Zukunft
entsprechend zu erweitern.

Insgesamt kommt es durch die Festsetzungen zur GRZ zu einer Reduzierung der mdglichen
Uberbauung durch stidtebaulich wirksame Hauptanlagen, da diese nun unterteilt sind in
Hauptanlagen und deren mégliche Uberschreitungsregelungen. In der 10. Anderung wire die
Uberbauung durch Hauptanlagen bis zu einer GRZ von 0,7 moglich gewesen.

Zuldssige Uberschreitung der Grundfidichenzahl

Der Anderungsbereich ist heute bereits groRtenteils iiberbaut bzw. versiegelt. GemaR der
10. Anderung des Ur-Bebauungsplans ist eine Uberbauung bzw. Versiegelung bis zu einer maximal
zuldssige Grundflachenzahl von 0,7 zuldssig. Aufgrund der vorhandenen Bebauung und intensiven
Nutzung ist jedoch heute (liberschligig) bereits eine minimale Uberschreitung der maximal
zuldssigen Grundflachenzahl von 0,7 durch Nebenanlagen, Zuwegungen, Zufahrten, Lagerflichen
und sonstiger versiegelter Flachen gegeben.

Um im Zuge der Erweiterung auch weiterhin eine bestimmungsgerechte Nutzung des
Gewerbegebiets zu ermoglichen, ist neben den eigentlichen ,Hauptanlagen®”, welche im Rahmen
der GRZ geregelt sind, auch eine Sicherstellung von Nebenanlagen, Zufahrten, Stellplatze,
Lagerflachen etc. erforderlich.

Dabei darf die zuldssige GRZ durch Stellplatze mit ihren Zufahrten (§ 19 Abs. 4 Nr. 1 BauNVO),
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO (§ 19 Abs. 4 Nr. 2 BauNVQ), bauliche Anlagen unterhalb
der Gelandeoberfliche, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird
(§ 19 Abs. 4 Nr. 3 BauNVO) sowie sonstigen Zuwegungen, offenen Lager- und Rangierflichen
iiberschritten werden. Eine Uberschreitung durch diese untergeordneten Anlagen, inklusive der
Hauptanlagen, ist bis zu einer maximal zuldssigen Grundflachenzahl von 0,8 zuldssig. Diese
Anlagen sind gegeniiber der eigentlichen Bebauung weniger raumpragend, daher ist eine
Differenzierung der Festsetzung gegeniiber deren Festsetzung sinnvoll.

Durch die Festsetzung einer maximalen Uberbauung der Grundstiicksfliche wird dem
Flichenbedarf eines angemessenen Gewerbegebietes Rechnung getragen. Die Uberschreitungen
ermdglichen ausreichenden Spielraum zur Situierung von Nebenanlagen sowie Stellplatzen,
Garagen, Lager- und Ausstellungsflachen. Zudem bleiben ausreichend Flachen flir eine, der
ortlichen Umgebung angemessenen Durchgriinung und Sicherstellung der vorhandenen
Griinstrukturen im Anderungsbereich bestehen.

Der Orientierungswert fiir die Obergrenze von Gewerbegebieten fiir die GRZ nach § 17 BauNVO
von 0,8 wird inklusive der zuldssigen Uberschreitung eingehalten. Somit ist der
Regelungsintention des § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO bereits Geniige getan und eine zusatzliche
Uberschreitung nicht zielfiihrend. Eine effektive Ausnutzung von bereits iberplanten Flachen wird
auch dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden gerecht.
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(gem. § 19 Abs. 2 + 4 BauNVO)
10. Anderung 7.223 m? 5.056 m? (GRZ 0,70)
Bestand 7.223 m? 2.066 m?* (GRZ 0,29) 5.685 m? (GRZ 0,79)
11. Anderung 8.344 m? 3.338 m? (GRZ 0,40) 6.675 m? (GRZ 0,8)

B.2.4

Zuldssige Geschossfldchenzahl

Hinsichtlich der Festsetzung zur maximal zuldssigen Geschossflachenzahl wird gegeniiber der
10. Anderung des Ur-Bebauungsplans keine Verdnderung vorgenommen. Diese wird weiterhin
mit 1,2 festgesetzt.

Héhenentwicklung

Festsetzung bisher

Oberkante des fertigen FuBbodens im Erdgeschoss des jeweiligen Gebdudes in Metern Uber
Normalnull

Oberkante der Dachhaut bzw. Attika einschlieRlich Verkleidung in Metern Gber Normalnull

Festsetzung Anderung

Maximal zuldssige absolute Oberkante der Wandhdhen in Meter tiber Normalhéhennull

Uberschreitung der maximal zuldssigen absoluten Oberkante der Wandhohe

Begriindung

Die Hohenfestsetzung wird gegeniiber der 10. Anderung nicht wesentlich geindert. Es kommt
lediglich zu Anpassungen hinsichtlich des Wortlautes und kleinteiligen Anpassungen in der
maximal zuldssigen Hohenentwicklung. Weiter wird auf die Festsetzung einer Oberkante des
fertigen FuRbodens im Erdgeschoss verzichtet.

Die Hohenentwicklung wird in Form einer maximal zuldssigen Oberkante der Wandhdhe (OKwH)
in Metern idber Normalhdhennull (m G. NHN), im DHHN 2016, festgesetzt. Somit ist die
Héhenentwicklung unverdnderlich und eindeutig fir die einzelnen Bereiche des Bauraums
festgesetzt. Die Werte der Hoéhenentwicklung orientieren sich an den Festsetzungen zur
Héhenentwicklung der bestehenden Bebauungspldne und der Hohe der Bestandsgebaude.

Die Oberkante der Wandhé&he definiert die stadtebauliche Wirkung der Gebaude hinsichtlich der
Hohenentwicklung exakt und entspricht den aktuellen Anforderungen aus der Rechtsprechung
sowie ist diese nach §18 BauNVO auch ausreichend bestimmt. Diese Hohe ist fir die
stadtebauliche Erscheinung der Gebaude am wichtigsten. Durch die Festsetzung der maximalen
Oberkante der Wandhdhe ist die Festsetzung einer gesonderten Wandhé6he nicht notwendig.
Diese wird als Hinweis in den Plandarstellungen mit angegeben, um die mégliche Wandhdhe
unter Beriicksichtigung der hier anliegenden bestehenden Geldndehdhe bei Ausnutzung der
maximal zuldssigen Oberkante der Wandhdéhe aufzuzeigen.

Die maximale Oberkante der Wandhdohe ist bei geneigten Dachern der gedachte Schnittpunkt der
Oberkante der Dachhaut mit der Ebene der Aulenkante der AuRenwand an der Traufseite des
Daches. Bei Flachdachern ist dies die Oberkante des oberen Abschlusses der Attika.
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B.2.5

Bei der Ausnutzung der festgesetzten Hohenentwicklung durch die OKWH ist eine Wandhdhe in
den ndrdlichen und zentralen Bereichen von ca. 9,5 m bis 10 m tber dem natiirlichen Gelinde
moglich. Aufgrund der Béschung im Norden, in welche das Gebiude integriert ist, ist im Norden
eine Wandhd&he zwischen 6,2 und 6,7 m méglich. Im siidlichen Bereich erfolgt unter Beachtung
der Bestandsbebauung eine Abstaffelung der Héhenentwicklung. Somit ist bei den niedrigeren
Gebdudeteilen eine maximale Wandhéhe von ca. 6,0 m und fiir den héheren Gebiudeteil im
Siiden eine Wandhd&he von ca. 8,5 m tGiber dem natirlichen Gelinde méglich.

Durch die Abstaffelung der Héhenentwicklung wird ein groBer zusammenhingender, hermetisch
wirkender Baukérper vermieden. Die groRere Hohenentwicklung ist aus stidtebaulicher Sicht
vertretbar, insbesondere hinsichtlich einer intensivieren Ausnutzung von Gewerbefldchen, auch
vor dem Hintergrund des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden.

Die Festsetzung einer Oberkante des fertigen FuRbodens im Erdgeschoss erscheint im
Gewerbegebiet nicht notwendig. Wie bereits beschrieben, wird die stadtebauliche Wirkung der
Gebdude hinsichtlich der Hohenentwicklung ausreichend durch die Oberkante der Wandhéhe
definiert. Weiter kann durch das Weglassen einer FertigfuRbodenhéhe die Herstellung des
FertigfuBbodens im Erdgeschoss auf die tatsachlich beabsichtigte Nutzung des Gebiudeteils,
unter Berlicksichtigung des anliegenden Gelandes, angepasst werden. Eine hochwasser-
angepasste Bauweise, welche das Eindringen von Oberflichenwasser in die Gebdude vermeiden
soll, ist dabei weiterhin zu beachten.

Dain der gegenstandlichen Anderung auch Flachdicher sowie flachgeneigte Décher zulissig sind,
dirfen notwendige Dachaufbauten die festgesetzte Oberkante der Wandhéhe um bis zu 2,0 m
Uberschreiten. Somit sollen gerade technisch notwendige Aufbauten auch auf den
untergeordneten Dachflichen méglich sein. Um hier mdgliche Beeintrichtigungen auf das
Ortsbild zu minimieren, sind diese zuriickstehend auf den Dachflachen zu errichten.

Nebenanlagen

Festsetzung bisher

eine Flache fiir Garagen im Nordosten (zeichnerische Festsetzung)

mehrere Flachen fir Stellplatze verteilt im Osten, Stiden und Westen (zeichnerische Festsetzung)

Festsetzung Anderung

Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen, Garagen und Carports

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, Garagen und Carports, jeweils mit einer Grundfliche
iiber 20 m?, sind nur innerhalb der Baurdume und der Flichen fiir Nebenanlagen, Garagen und
Carports zuldssig.

Nebenanlagen mit einer Grundflache unter 20 m?, Stellplitze, Zufahrten, Einfriedungen sowie
Anlagen unterhalb der der Geldndeoberfldche, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut
wird, sind auf dem gesamten Baugrundstiick zulassig.

Begriindung

Um mdglichst eine geordnete stddtebauliche Entwicklung zu gewahrleisten, sind Nebenanlagen
im Sinne des § 14 BauNVO, Garagen und Carports, die jeweils eine Grundfliche von 20 m?
uberschreiten, nur innerhalb der Fldchen fir Nebenanlagen, Garagen und Carports sowie den
Baurdumen zuldssig. Nebenanlagen mit einer Grundflache unter 20 m? sind gerade innerhalb von
Gewerbegebieten fiir die stddtebauliche Ordnung und hinsichtlich ihrer Anmutung als
untergeordnet zu betrachten. Somit sind sie auch auRerhalb der Baurdume und Flichen fiir
Nebenanlagen, Garagen und Carports zuldssig.



Seite 18 von 24 11. Anderung des Bebauungsplans Nr. 11 "Gut Heft"

Begriindung Markt Neubeuern

B.2.6

Im hier gegenstandlichen Anderungsbereich ist eine Fliche fiir Garagen im Osten des nérdlichen
Hauptgebdudes festgesetzt. Garagen sind nur innerhalb dieser Fliche bzw. des Bauraums zul&ssig.
Aufgrund des Erweiterungsbaus im Nordosten wird der Bauraum in diesem Bereich entsprechend
angepasst und auch die bestehende Nebenanlage bzw. Carport mit in den Umgriff des Bauraums
aufgenommen. Das im Osten bestehende Gebiude der Heizungsanlage wird mit einer
Umgrenzung fir Flachen von Nebenanlagen, Garagen und Carports versehen. Somit sind in
diesem Bereich kleinere Erweiterungen moglich, jedoch keine weiteren groReren Anbauten.
Hierdurch bleiben die bestehenden durchgehenden Korridore gewahrt.

Weiter sind in der 10. Anderung verteilt im Osten, Siiden und Westen Flachen fiir Stellplitze
festgesetzt. Auf eine explizite Festsetzung von Flachen fiir Stellplitze wird in der gegenstindlichen
Anderung verzichtet, da diese zum einen fiir die stadtebauliche Ordnung als untergeordnet zu
betrachten sind und weiter sind die Flachen um die Gebdude heute schon weitestgehend
versiegelt und bieten ausreichend Spielraum fiir die Unterbringung und Situierung von
notwendigen Stellplatzen. Dem folgend sind Stellplitze auf dem gesamten Baugrundstiick
zuldssig, auch auBerhalb der Baurdume und Flachen fiir Nebenanlagen, Garagen und Carports.
Hinsichtlich der festgesetzten GRZ bestehen hier keinerlei Beeintrachtigungen.

Neben Nebenanlagen unter 20 m?* Grundfliche sowie Stellplitzen kdnnen aufgrund ihres
Charakters auch Zufahrten, Zuwegungen, Einfriedungen und Anlagen unterhalb der
Geldandeoberfldche, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, auf den gesamten
Baugrundstiicken untergebracht werden.

Déacher

Festsetzung bisher

Firstrichtung (zeichnerische Festsetzung)

Dachform nach Gebaudetyp:

= Zeltdach mit Dachneigung 12 bis 18°

= Satteldach, Dachneigung 12° bis 18°

* Flachdach

Dacheindeckung bei Sattel- und Zeltdichern von Hauptgebduden mit Dachziegeln bzw.

Flachdachpfannen, oder nicht spiegelnde Metalldeckungen

Festsetzung Anderung

Dachfldchen tiber 250 m? Grundflache als geneigte Dacher mit Dachneigung 12° bis 18°

First parallel der langeren Geb&udeseite

Dachfldchen unter 250 m? Grundflache auch als Flachdach, flachgeneigtes Dach oder Pultdach
Flachgeneigte Dacher und Pultdacher mit Dachneigung bis 12°

Dacheindeckung bei geneigten Dachflachen als nicht glanzende Dachziegel oder Dachsteine in
ziegelroten, rotbraunen oder grauen Farbton sowie Metalleindeckungen in grauem Farbton oder
der Naturfarbe des Materials

Ausfiihrungen von Flachdéchern als Dachterrasse auf max. 1/3 der Dachfliche oder als extensives
Griindach
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Begriindung

In Anlehnung an die bestehende und in der Umgebung vorhandene Bebauung sowie die
Festsetzungen aus Ur-Bebauungsplan und dessen 10. Anderung sind alle Dachflichen von
Gebduden bzw. Gebdudeteilen mit einer Grundflache iber 250 m? als symmetrisch geneigte
Décher (gleicher Neigungswinkel auf beiden Dachseiten) mit einer maximalen Dachneigung von
12° bis 18° zuldssig. Somit ist auch weiterhin sichergestellt, dass die priméire, das Ortsbild
pragende Dachform ein geneigtes Dach ist. Dies entspricht, adaptiert auf ein Gewerbegebiet, der
lokalen Bautradition.

Der lokalen Bautradition folgend ist der First parallel der lingeren Gebdudeseite auszurichten.

Bei Gebauden bzw. Gebiudeteilen mit einer Grundflache kleiner 250 m? sind abweichend auch
Flachddcher, flachgeneigte Dacher oder Pultdicher mit einer maximalen Dachneigung von 12°
zuldssig. Somit koénnen kleinere, untergeordnete Dachflichen auch als Flachdicher etc.
ausgefilhrt werden. Gerade Anbauten an Gebdude haben eine geringere Wirkung auf das
stadtebauliche Erscheinungsbild, somit kénnen hier gegeniiber der 10. Anderung auch
abweichende Dachformen zugelassen werden.

Dem allgemeinen Ortshild und dessen Dachgestaltung entsprechend sind als Dacheindeckungen
bei geneigten Dachflachen nicht glanzende Dachziegel oder Dachsteine in ziegelroten, rotbraunen
oder grauen Farbton zuldssig. Metalldeckungen sind in Abwagung mit den groRen zu erwartenden
Dachfldchen zuldssig. Ihre ,negative” Auswirkung auf das Ortsbild ist durch die entsprechenden
Gestaltungsfestsetzungen (grauer Farbton oder Naturfarbe des Materials) weitgehend
kompensiert.

Um storende Spiegelungen auf das Ortshild sowie die umgebenden Landschaftsriume
auszuschlieBen sind Dacheindeckungen aus glinzenden oder reflektierenden Materialien
unzuldssig. Dies schlieBt auch ungewiinschte negative Beeintrichtigungen benachbarter
Nutzungen aus. Solaranlagen sind unter Abwagung mit ihrer Nutzung zulassig.

Aufgrund der Bauweise werden fiir Flachdédcher abweichende Festsetzungen getroffen, zudem
sind diese vom Straflenraum aus in der Regel nicht einsehbar und haben somit weniger Einfluss
auf das Ortsbild. Flachddcher kénnen zum einen auf einem Drittel der jeweiligen Dachfliche als
Dachterrasse oder ergdnzend sowie im gesamten als extensiv begriinte Dicher ausgefiihrt
werden. Fiir Griindacher muss auf der Dachflache eine durchwurzelbare Mindestsubstratschicht
von mindestens 10 cm aufgebracht werden. Griindacher haben einen positiven Einfluss auf das
Mikroklima innerhalb des Gebietes und verringern zudem den Oberflichenabfluss durch
anfallenden Niederschlag.

Solaranlagen und Photovoltaikanlagen

Bisher waren keine Festsetzungen zu Solaranlagen im Ur-Bebauungsplan sowie dessen 10.
Anderung enthalten. In Reaktion auf den Klimawandel sowie der Energiekrise soll in Zukunft
vermehrt die Nutzung regenerativer Energietrager im Vordergrund stehen. Auf Dachfldchen oder
integriert in die Fassade kdénnen ohne zusdtzliche Flachenversiegelung Solarthermie- oder
Photovoltaikanlagen angeordnet werden.

Um eine Nutzung regenerativer Energietrager zu fordern, sind technische Anlagen zur Nutzung
solarer Energie auf 40% (tatsdchliche Paneelfliche) der nutzbaren Dachflichen der Gebédude zu
errichten. Bei den nutzbaren Dachflachen handelt es sich um die Dachflichen, welche frei von
anderweitigen Aufbauten oder technischen Anlagen, Dachfenstern, Ausstiegen etc. sind. Stehen
der Anbringung von Solar- oder Photovoltaikanlagen entsprechende Gebiudenutzungen (z.B.
Glasddcher bei Gértnereien 0.4.) oder technisch notwendige Dachausbildungen entgegen, so
kdnnen Ausnahmen von einer Unterbringung solcher Anlagen in Teilen oder im gesamten
zugelassen werden.
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Dabei sollen sich Solar- und Photovoltaikanlagen dem Geb&dude und dem Dach méglichst
unterordnen, um so ein moglichst ruhiges Erscheinungsbild und eine ansprechende
Dachlandschaft sowie eine ansprechende Fassadengestaltung zu unterstiitzen. Dementsprechend
sind Solar- und Photovoltaikanlagen ausschlieBlich als gleichmaRige, rechteckige Flichen auf dem
Dach, im Neigungswinkel der Dachhaut, oder integriert in die Fassadenfliche zuldssig. Abstinde
zu Dachhaut oder Fassade sind nur im Rahmen des im konstruktiv zur Befestigung Notwendigen
zuldssig.

Um auch auf zuldssigen Flachddchern die aktive Nutzung der solaren Strahlungsenergie zu
erméglichen, diirfen auf diesen Dachern Solar- und Photovoltaikanlagen aufgestindert werden.
Durch das Zuricktreten um mindestens 1,0m von der AttikaauBenkante wird die
Wahrnehmbarkeit der aufgestanderten Anlagen aus der FuRgingerebene vermindert und eine
homogene Gebdudegestalt gewahrleistet. Aufgrund der positiven Effekte auf das Mikroklima und
die Regenwasserriickhaltung sind auch Solar- und Photovoltaikanlagen mit Griinddchern zu
kombinieren.

Gebédudeunabhédngige Solar- und Photovoltaikanlagen sind ausgeschlossen, da die nicht bebauten
Bereiche in den Baugebieten moglichst freigehalten werden sollen. Auch Flichenkonkurrenzen
mit anderen Anlagen sollen ausgeschlossen werden. So wird ein ansprechendes
Gesamterscheinungsbild des Gewerbegebiets unterstiitzt sowie ein dem ,,l4ndlichen” Charakter
fremdes Erscheinungsbild vermieden.

Abstandsfldchen

Allgemein gilt im Gemeindegebiet die ,Satzung (ber abweichende MaRe der
Abstandsflachentiefe” der Marktgemeinde Neubeuern. Die Satzung enthilt jedoch keine
Regelungen flir Gewerbegebiete. Somit gelten im Bebauungsplan die Abstandsflichentiefen nach
Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO.

Im Rahmen der Bebauungsplananderung wird kein Gebrauch von den in Art. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO
ermoéglichten abweichenden Regelungen zu Abstandsflachentiefen gemacht. Eine Verkiirzung der
Abstandsflachen durch den Bebauungsplan soll nicht erfolgen.

Somit sind unabhdngig des Abstandes des Bauraums zu den Flichen auRerhalb des
Geltungshereiches ausreichende Abstdnde hinsichtlich gesunder Arbeitsverhiltnisse, des
Brandschutzes und des Nachbarschutzes gewéahrleistet.

Unter Einhaltung der Regelungen des Art. 6 BayBO ist an jeder Stelle des festgesetzten Bauraums
(wenn auch nicht an allen Stellen gleichzeitig), aufgrund der in Art. 6 BayBO gewihrten
Ausnahmen (z.B. Art. 6 Abs. 6 BayBO), eine Ausnutzung der maximalen Wandh&he méglich.

Griinordnung

Grundsatzlich bleiben die Festsetzungen des Ur-Bebauungsplans zur Griinordnung weiter giiltig.
Durch diese ist eine ausreichende angemessene Durchgriinung sichergestellt.

Gegenliber der 10. Anderung wird auf umfangreiche zeichnerische Festsetzungen hinsichtlich zu
pflanzender Baume oder Strducher verzichtet. Die Strducher sind bereits gepflanzt. Lediglich an
der &stlichen Grenze des Baugrundstiicks, hin zum ,Georg-Wieshdck-Ring” werden drei zu
pflanzende Bdume festgesetzt. Somit soll eine Eingriinung des Betriebsgelindes aus Richtung
Osten sichergestellt werden. Weiter tragen die Baupflanzungen zur Verschattung der versiegelten
Betriebsflachen sowie der Stralenverkehrsflache bei und haben somit einen positiven Effekt
(wenn auch minimal) auf das Mikroklima.
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Die Flachen um die Baukorper sind heute bereits vollumfinglich versiegelt und dienen als
Zufahrten, Stellplatze, Lager- und Rangierflachen. Eine angemessene, qualitidtvolle Entwicklung
der in der 10. Anderung als zu pflanzen festgesetzten Baume kann somit nicht gewahrleistet
werden. Anderweitige EingriinungsmaBBnahmen kénnen auf den von Bebauung freizuhaltenden
Flachen (20%) unterkommen. Eine entsprechende Eingriinung mit Baumen wird dariiber hinaus
durch die Festsetzung, dass je angefangenen 500 m? Gesamtgrundstiicksfliche ein Baum zu
pflanzen ist, im Ur-Bebauungsplan sichergestellt.

In der hier gegenstandlichen Anderung wird lediglich der pragende Baumbestand im Nordwesten
als zu erhalten festgesetzt. Somit soll der Fortbestand dieser Bdume auch weiterhin sichergestellt
werden.

Alle librigen Festsetzungen des Ur-Bebauungsplans

Die Festsetzungen 3.1, 3.2, 3.3, 4, 6.1 und 6.2 sowie sdamtliche Festsetzungen durch Planzeichen
der 10. Anderung des Ur-Bebauungsplans Nr. 11 "Gut Heft" werden im Rahmen der hier
gegenstandlichen Bebauungsplandnderung innerhalb des Geltungsbereichs vollumfinglich
ersetzt. Alle Gbrigen Festsetzungen gelten unverindert, auch innerhalb des Anderungsbereichs,
weiter und sind zu beachten.

ErschlieBung

Verkehrliche ErschlieBung

Die ErschlieRung des Anderungsbereiches erfolgt weiterhin (iber die 6ffentlichen
StraRenverkehrsflachen ,Heft” aus Richtung Nordwesten und ,Georg-Wiesbdck-Ring” aus
Richtung Osten und Siiden. Hier dndert sich gegeniiber der bisherigen Festsetzung nichts.

Durch die Betriebserweiterung nach Norden kommt es zu einer Uberplanung der angrenzenden
bestehenden StraBenverkehrsflache. Die heutige Nutzung dieser Verkehrsfliche findet nur
untergeordnet statt, da eine Durchfahrt fiir den Lkw-Verkehr untersagt ist. Der Hauptverkehr soll
Uber die entsprechend ausgebauten Verkehrsflachen des ,Georg-Wiesback-Ring” erfolgen. Die
vorhandene Zufahrtssituation des Flurstiicks 295 und des hier bestehenden Betriebes bleiben
bestehen.

Weiterhin kann auch die ErschlieBung der Hausnummern 5 und 7 Uber die bestehenden
Verkehrsflachen der StralRenverkehrsflachen ,Heft” aus Richtung Westen erfolgen. Lediglich ist
mit Umsetzung der Planung kein Durchgangsverkehr auf der StraRe ,Heft” mehr moglich.

Eine ausreichende ErschlieRung ist somit in diesem Bereich gewdhrleistet und gesichert.

Stellpldtze

Eine zeichnerische Darstellung mit Verortung der zuldssigen Stellplatzflachen &hnlich der
10. Anderung des Ur-Bebauungsplans erfolgt in der gegenstandlichen Planung nicht.

Die Anzahl der herzustellenden, notwendigen Stellplatze ist nach der Satzung der Marktgemeinde
Neubeuern (ber die Herstellung von Stellpldatzen und Garagen zu bestimmen. Weiter regelt die
Satzung die Anordnung, Gestaltung und Ausstattung von Stellplatzen.

Durch die groRziigige Festsetzung bzgl. der liberbaubaren Grundstiicksflache im Rahmen eines
Gewerbegebiets konnen die notwendigen Stellplatze direkt auf dem Baugrundstiick
unterkommen. Somit kann von einer ausreichenden Stellplatzausstattung im Anderungsbereich
ausgegangen werden.

Im Zuge eines geforderten Stellplatznachweises konnten alle notwendigen Stellplatze fir die
gewerbliche Nutzung auf Flurstiick Nr. 295, auf selbigen Baugrundstiick nachgewiesen werden.



Seite 22 von 24 11. Anderung des Bebauungsplans Nr. 11 "Gut Heft"

Begriindung Markt Neubeuern

B.6

Technische Infrastruktur

Die im Anderungsbereich und dessen Umgebung bestehenden Gebaude und baulichen Anlagen
sind bereits an die notwendigen Infrastrukturen, wie Wasser, Abwasser, Strom,
Telekommunikation etc., angeschlossen. Ein Anschluss an die entsprechenden Infrastrukturen
von Erweiterungen oder Neubauten baulicher Anlagen ist voraussichtlich mit angemessenem
Aufwand moglich.

Brandbekdmpfung

Kein Punkt des Anderungsbereiches liegt weiter als 50 m von den &ffentlichen Verkehrsflachen
des ,Georg-Wieshock-Ring” oder der StichstraRe ,Heft” entfernt. Somit sind die
Rahmenbedingungen des Art. 5 Abs. 1 BayBO erflllt. Es sind voraussichtlich keine gesonderten
Feuerwehrzufahrten auf den Baugrundstiicken erforderlich. Durch die bestehende Festsetzung
zur Héhenentwicklung, kann ein Feuerwehrangriff voraussichtlich mit Steckleitern erfolgen und
es sind keine Feuerwehrzufahrten fiir Drehleitern o.A. erforderlich. Sollten Zufahrten oder
Aufstellflichen fir die Feuerwehr notwendig werden, stehen deren Ausfiihrung die
Festsetzungen der Bebauungsplananderung nicht entgegen.

Die Loschwasserversorgung kann tber Hydranten im Norden sowie Siidosten sichergestellt
werden. Auch kann ein erhéhter Léschwasserbedarf von 96 m3/ h tiber einen Zeitraum von zwei
Stunden iiber das bestehende Leitungsnetz gewahrleistet werden.

Somit sind die Belange des Brandschutzes auf Ebene der Bauleitplanung beriicksichtigt. Dartiber
hinaus ist der Brandschutz im Rahmen der Baugenehmigung bzw. des Bauvollzuges
sicherzustellen.

Entwasserung, Versickerung und Starkregenereignisse

Entwasserung und Versickerung

Grundsatzlich ist eine dezentrale Versickerung des Niederschlagswassers sinnvoll. Um den
natlrlichen Wasserkreislauf moglichst wenig zu beeinflussen, soll als primédre Ldsung eine
ortsnahe, flaichenhafte Versickerung tber eine geeignete Oberbodenschicht angestrebt werden.
Aufgrund der Bodenverhiltnisse im Anderungsbereich ist eine Versickerung tiber den belebten
Oberboden nicht moglich, voraussichtlich ebenso wenig die Errichtung von Versickerungsanlagen.
Die Ableitung der anfallenden Niederschlage erfolgt heute bereits lber eine Zisterne im
Sudwesten, in welche das Wasser von Dachflaichen und versiegelten Flachen eingeleitet und
gedrosselt in den im ,Georg-Wieshdck-Ring” befindlichen gemeindlichen Regenwasserkanal
abgefihrt wird. Im Rahmen der Erweiterung des Gewerbebetriebes sollen die neuen Dachflichen
sowie die nérdlichen Dachflachen des Bestandsgebaudes liber ein neues Regenriickhaltebecken
im Westen des nordlichen Hauptgebdudes gedrosselt (Ablaufdrossel mit 3,5 I/s) in den
gemeindlichen Regenwasserkanal eingeleitet werden. Dies bedarf jedoch einer gesonderten
Genehmigung durch die Marktgemeinde Neubeuern.

Es ist durch den Bauherrn bzw. die von ihm beauftragten Planenden eigenverantwortlich zu
prifen, ob die Verordnung ber die erlaubnisfreie, schadlose Versickerung von gesammeltem
Niederschlagswasser (NWFreiV) angewendet werden darf. Ist diese nicht anwendbar, ist fir die
Versickerung von Niederschlagswasser eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich und beim
Landratsamt Rosenheim zu beantragen.

Die Vorgaben der TRENGW (Technische Regelung zum schadlosen Einleiten von gesammeltem
Niederschlagswasser in das Grundwasser) sind im gesamten Geltungsbereich einzuhalten. Soll
von diesen abgewichen werden, ist ein entsprechendes Wasserrechtsverfahren durchzufiihren.
Das Arbeitsblatt DWA-A 138 ,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von
Niederschlagswasser” ist zu heachten.
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Allgemein wird nochmals darauf hingewiesen, dass das DurchstoRen grundwasserschitzender
Deckschichten nicht zuldssig ist. Die Sohle einer Versickerungsanlage darf im Rahmen der
erlaubnisfreien Versickerung gemaR der Niederschlagswasser-Freistellungsverordnung NWFreiV
nicht tiefer als 50m unter Geldndeoberkante liegen. Alternativ ist fiir die
Niederschlagswassereinleitung eine wasserrechtliche Erlaubnis beim Landratsamt Rosenheim -
Wasserrecht zu beantragen.

Wild abflieBendes Oberflichenwasser

Hinsichtlich der leicht bewegten Topographie im Norden und im Osten, zu den
StraBenverkehrsflachen hin, und der Lage zu den bebauten Nachbargrundstiicken, sind
nachteilige Verdnderungen des Oberflichenabflusses fiir angrenzende Grundstiicke nicht
zuldssig. Aus diesem Grund ist im Rahmen der Gelindemodellierung darauf zu achten, dass durch
die BaumaRnahmen, die Situation, hinsichtlich des wild abflieBenden Oberflaichenwassers, nicht
negativ beeinflusst wird. Der §37 WHG (Wasserhaushaltsgesetz) ist entsprechend zu
beriicksichtigen. Es sind entsprechende MaRnahmen zu treffen, um dies zu verhindern.

Trotz der oben genannten Hinweise ist bei Starkregenereignissen, auch bei unverinderter
Geldndesituation, bereits ein nicht zu vernachlassigender Oberflichenabfluss zu erwarten.
Aufgrund der, durch den Klimawandel bedingten, vermehrt auftretenden Starkregenereignisse,
kann hinsichtlich der Topographie nicht ausgeschlossen werden, dass es zu Oberflichenabfliissen
kommt. Um Schaden in diesen Fallen moglichst vorzubeugen, sollten die Gebaude durch bauliche
MaBnahmen mdglichst an diese Gefahren angepasst werden. Es wird zudem der Abschluss einer
Elementarschadenversicherung empfohlen.

Klimaschutz

MaRnahmen die dem Klimawandel Rechnung tragen

Die Freihaltung von Griinbereichen im Zuge der maximalen Versiegelung, wenn auch recht
kleinteilig, sowie der Erhalt des Baumbestandes sollen eine klimaddmpfende Wirkung durch
Verdunstung und Verschattung erzeugen.

Im Rahmen der hier gegenstandlichen Anderung wird bei der zuldssigen Hohenentwicklung eine
hochwasserangepasste Bauweise berlcksichtigt. Somit kénnen die Gebiude besser gegen die
Auswirkungen vermehrt auftretender Starkregenereignisse und damit einhergehenden, lokalen
Uberflutungen geschiitzt werden.

MaRnahmen die dem Klimawandel entgegenwirken

Durch die Nutzungsintensivierung von bereits (berbauten Flichen im Rahmen der
Nachverdichtung, wird der Versiegelung neuer, heute natiirlicher (bzw. landwirtschaftlicher)
Flachen in der freien Landschaft vorgebeugt. Auch wird so kein neuer ErschlieRungsaufwand
notwendig, da die bereits bestehende ErschlieBung weiterhin genutzt werden kann.

Die Festsetzung zu Solaranlagen schafft Voraussetzungen fir die passive sowie aktive Nutzung der
solaren Strahlungsenergie und erméglicht eine nachhaltige Energieerzeugung.

Wesentliche Auswirkungen der Planung
Zusammenfassend kénnen die Auswirkungen der Planung wie folgt beschrieben werden:

» Schaffung von Erweiterungsmaoglichkeiten fiir bestehenden Gewerbebetrieb im Rahmen der
Nachverdichtung

* Erhéhung der zuldssigen tiberbaubaren Fldche zum heutigen Bestand um ca. 990 m? (ca. 15 %)
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C  Umweltbelange
C.1 Umweltbericht

C.2

c3

Die hier gegenstindliche 11. Anderung des Bebauungsplans Nr. 11 ,,Gut Heft" wird entsprechend
§ 13a Abs. 4 BauGB im Verfahren der Innenentwicklung nach § 13a BauGB durchgefiihrt. Somit
wird nach § 13 Abs. 3 BauGB von der Durchfiihrung einer Umweltpriifung, einem Umweltbericht
sowie einer zusammenfassenden Erklarung abgesehen.

Naturschutzrechtlicher Ausgleich

Bei der hier gegenstandlichen 11. Anderung des Bebauungsplans Nr. 11 ,Gut Heft” handelt es sich
um eine Bebauungsplananderung im Verfahren der Innenentwicklung nach § 13a BauGB. Somit
gelten nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB Eingriffe, die aufgrund der Bebauungsplanidnderung zu
erwarten sind, im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung als erfolgt
oder zulassig. Es besteht kein Ausgleichserfordernis.

Artenschutzrechtliche Belange

Durch die hier gegenstidndliche Bebauungsplaninderung kommt es gegeniber dem
Ur-Bebauungsplan nicht zu wesentlich intensiveren Eingriffen in den Vegetationsbestand. Ein
bereits bebautes und im Rahmen eines Bebauungsplans geregeltes Gebiet wird in moderaten
Umfang tUberplant bzw. erweitert.

Die bestehende Nutzungsintensitat im Planungsgebiet ldsst nicht auf eine besondere
Wahrscheinlichkeit des Vorkommens geschiitzter Arten schlieBen. Jedoch befinden sich im
Norden und Westen gréRerer Baumbestand sowie kleiner Gehdlzstrukturen. Um hier
Beeintrachtigungen sowie Storungs- Verbotstatbestinde zu minimieren bzw. auszuschlieRen,
wird im Zusammenhang mit samtlichen Eingriffen auf die in §44 BNatSchG verankerten
Vorschriften fiir besonderes geschitzte und bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten
hingewiesen. Demnach ist unter anderem verboten, geschiitzte Arten zu stdren, zu verletzen, zu
toten, zu beschadigen oder zu zerstéren.

Diese Regelung ist bereits im Ur-Bebauungsplan und auch weiterhin zu beachten.

Im Rahmen der Bauausfiihrung ist sicherzustellen, dass die Bauvorhaben, weder durch deren
Errichtung noch durch deren spadteren Bestand, den Regelungen des §44 BNatSchG
zuwiderhandeln. Dies ist besonders im Hinblick auf Baumféllungen, Gehélzentfernungen oder
Abriss- bzw. Umbauarbeiten von Gebauden und deren Zeitpunkt zu beachten.

Ausfertigung

Mit Beschlu
Bebauungsp

—~des Marktgemeinderates vom 09.02.2023 wurde die 11. Anderung des
ns Nr. 11 ,Gut Heft" in Fassung vom 06.02.2023 gem&R § 10 Abs. 1 BauGB als




