Praambel

Der Markt Neubeuern erlasst aufgrund des § 10 in Verbindung mit den §§ 1, 1a, 2, 3, 4, 8, 9, 13 und 13a des
Baugesetzbuches (BauGB), des §11 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG), der Art. 81, 5, 6 und 7 der
Bayerischen Bauordnung (BayBO), des Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO) und der
Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) die 9. Anderung des Bebauungsplans
,Hepfengraben®.

Im Rahmen des raumlichen Geltungsbereichs der Anderung verdréngt diese in Bezug auf die Planzeichnung
und die von ihr beriihrten Festsetzungen den Bebauungsplan ,Hepfengraben® mit allen seinen bisherigen
Anderungen. Im Ubrigen bleiben die Festsetzungen des Bebauungsplans ,Hepfengraben“ mit allen seinen
Anderungen unberiihrt.
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B) Festsetzungen durch Planzeichen und Text

§ 1 Aligemeines
(1) ij Grenze des raumlichen Geltungsbereichs der Anderung

(2) 10 Bemalung in Metern (z.B. 10 m)

§ 2 Art der baulichen Nutzung

(1) WA Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO

(2) Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO in allgemeinen Wohngebieten ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen sind generell unzulassig.

§ 3 MaR der baulichen Nutzung

(1) GR215 Maximal zulassige Grundflache im m? (z.B. 215 m?)

(2) Die zulassige Grundflache GR nach § 3 (1) darf bis zur maximalen Grundflachenzahl GRZ von
0,30 (inkl. Anlagen nach § 3 (1)) durch Vordacher, Balkone und Terrassen Uberschritten
werden.

(3) Die zulassige GR nach § 3 (1) darf bis zur maximalen Grundflachenzahl GRZ von 0,45 (inkl.

Anlagen nach § 3 (1) und (2)) durch Garagen, Carports und Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO Uberschritten werden.

4) Die zulassige GR nach §3 (1) darf bis zur maximalen Grundflachenzahl GRZ von 0,60 (inkl.
Anlagen nach §3 (1), (2) und (3)) durch Stellplatze, Zuwegungen und Zufahrten lberschritten
werden.

Eine weitere Uberschreitung im Sinne des § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO ist nicht zul&ssig.

(5) Es sind maximal 5 Wohneinheiten pro Wohngebaude zulassig.

§ 4 Baugrenzen

(1) |__—_| Baugrenzen

(2) Uberschreitung von Baugrenzen
Die Baugrenzen nach § 4 (1) dirfen durch Balkone, Vordacher o.A., auf maximal 50% der
jeweiligen Fassadenldnge um bis zu 2,0 m Uberschritten werden. Ein Abstand von 2,0 m zu
den Grundgrenzen ist einzuhalten.

§ 5 Héhenentwicklung

(1) okwy4570  Maximal zuldssige absolute Oberkante der Wandhéhen Uber Normalhéhennull (z.B. Oberkante
Wandhéhe max. 457,0 m Uber Normalhéhennull nach DHHN2016) Die Oberkante der
Wandhohe ist bei Satteldachern der gedachte Schnittpunkt der Oberseite der Dachhaut mit der
Ebene der Aulienkante der AuRenwand, an der Traufseite des Daches.

§ 6 Déacher

(1) Bei Dachflachen groRer 5 m? sind ausschlief3lich Satteldacher mit gleich geneigten Dachflachen
mit einer Dachneigung von 20-27° zulassig. Der First ist parallel der langeren Seite des
Hauptbaukoérpers und in dessen Mitte zu situieren.

(2) Auf Dachflachen von untergeordneten Bauteilen, welche maximal 20% der Dachflache des
Hauptdaches ausmachen und deren Firsthéhe mindestens 1,0 m unterhalb der tatsachlich
realisierten OK WH im Sinne § 5 (1) des Hauptdaches liegt sind abweichend von § 6 (1) auch
Pultdacher zulassig. Der First dieser Pultddcher muss an einem aufgehenden Bauteil liegen.

(3) Dacheinschnitte, Dachgauben und Dachaufbauten sind nicht zulassig.

(4) Abweichend von § 6 (3) sind je Geb&ude maximal zwei Quergiebel zulassig. Quergiebel
mussen den folgenden Rahmenbedingungen genilgen:
- Der Quergiebel darf maximal 30 % der Breite der jeweiligen Geb&udeseite einnehmen.
Insgesamt diurfen die Quergiebel auf einer Gebdudeseite jedoch nicht breiter als 50% der
Fassadenlange sein.
- Seine Dachneigung darf die Dachneigung des zugehérigen Hauptdaches um maximal 5°
Ubersteigen.
- Der First des Quergiebels muss mindestens 50 cm unterhalb des Firsts des Hauptdaches
liegen.
- Die OK WH entsprechend § 5 des Quergiebels darf maximal 1,3 m Uber der nach § 5
festgesetzten OK WH liegen.

(5) Nebengebdude unter 15 m? und Carports, als an mindestens 3 Seiten komplett offene
Uberdachung Uber baurechtlich notwendigen Stellplatzen, diirfen abweichend von der
Festsetzung § 6 (1) auch mit Flachdachern bis zu 5° Neigung ausgefiihrt werden. Hier sind
Grindéacher zulassig.

§ 7 ErschlieBung

(1) -=a s Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten

§ 8 Nebenanlagen

(1) 7771 Flachen fur Nebenanlagen, Garagen und Carports
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(2) Garagen, Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sowie bauliche Anlagen unterhalb der
Geléndeoberflache durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, mit einer Grundflache
Uber 5 m?, sind nur in den Flachen fur Garagen und Nebenanlagen nach § 7 (1) und in den
Baurdumen nach § 4 (1) zulassig.

(3) Von den Regelungen nach § 8 (2) ausgenommen sind:
- offene Stellplatze
- offene, nicht iberdachte Sitzbereiche (Terrassen)
- Stutzmauern
- Einfriedungen
- Zufahrten und Zuwegungen

§ 9 Abstandsflachen

Von den in Art. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO ermdéglichten abweichenden Regelungen zur Abstands-
flachentiefe durch den Bebauungsplan wird kein Gebrauch gemacht.
§ 10 Griinordnung

Nicht Gberdachte Stelllplatze sind mit wasserdurchlassigen Beldgen herzustellen.

§ 11 Baumwurfgefahrdete Bereiche

Innerhalb des gesamten Geltungsbereichs sind bauliche Anlagen zum dauerhaften Aufenthalt
von Personen nur zuldssig, wenn durch bauliche MalRnahmen (z.B. verstarkter Dachstuhl)
sichergestellt ist, dass die Bewohner bzw. Nutzer vor der Gefahrdung durch umfallende Baume
sicher geschitzt sind.

§ 12 Verhaltnis zu Ur-Bebauungsplan

Die textlichen Festsetzungen 1.1, 1.3, 1.4, 1.5, 2.1, 2.2, 2.3, 3.3 und 5.3 sowie sé&mtliche
Festsetzungen durch Planzeichen des Ur-Bebauungsplans "Hepfengraben" werden im Rahmen
der hier gegensténdlichen Bebauungsplandnderung, innerhalb des Geltungsbereichs,
vollumfanglich ersetzt.

C) Hinweise durch Planzeichen und Text

C.1 Hinweise durch Planzeichen

(1) ‘D Bestehende Baukdrper: Haupt- und Nebengebdude

(2) & vorgeschlagene Baukdrper: Haupt und Nebengebaude

(3) T 7} Gebéaude zur Disposition

(4) 6517 Grundsticksgrenze mit Flurnummern

(5) Im Rahmen der Festsetzung der maximalen Oberkante der Wandhdéhe etwa mdbgliche
Wandhoéhe (z.B. 7,0 m)
Die Wandhohe ist der Abstand zwischen unterem und oberem Bezugspunkt. Unterer
Bezugspunkt ist der Schnittpunkt der AuRenkante der AuRBenwand mit dem natirlichen
Gelande. Oberer Bezugspunkt ist der Schnittpunkt der Auflenkante der AulRenwand mit der
Dachhaut an der jeweiligen Traufseite der Dacher.

(6) Hinweis zur GrundstiicksgréRe

(7) Hohenschichtlinie in 0,5 m Abstand als Hinweis (z.B. 455 m G NHN)
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Vorgeschlagene Lage der Stellplatze

C.2 Hinweise zu Entwidsserung und Versickerung

(1) Das Niederschlagswasser von befestigten Flachen des Baugrundstiicks und den Dachflachen
ist direkt auf dem Grundstiick zu versickern.

(2) Dabei soll als primére Losung eine ortsnahe, flachenhafte Versickerung lber eine geeignete
Oberbodenschicht angestrebt werden. Ist eine Flachenversickerung nicht moglich, so ist einer
linienférmigen unterirdischen Versickerung Uber (Mulden-)Rigolen der Vorzug vor einer
punktuellen Versickerung tber Sickerschachte zu geben.

(3) Im Rahmen des Bauvollzuges und der zugehoérigen Entwasserungsplanung ist
eigenverantwortlich zu prifen, ob die NWFreiV angewendet werden darf. Darf diese nicht
angewendet werden, ist fir die Niederschlagswassereinleitung eine wasserrechtliche Erlaubnis
erforderlich und beim LRA Rosenheim zu beantragen.

4) Die Vorgaben der TRENGW sind 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 beachten.

(5) Die Behandlungsbedirftigkeit des Niederschlagswassers ist ebenfalls in diesem Rahmen
nachzuweisen. Hierzu kann auf das Merkblatt DWA-M 153 "Handlungsempfehlungen zum
Umgang mit Regenwasser" zuriickgegriffen werden.

(6) Anlagen zur Ableitung von Niederschlagswasser sind so zu unterhalten, dass der
Wasserabfluss dauerhaft gewahrleistet ist. Die Flachen sind von Abflusshindernissen
freizuhalten. Uberbauen oder Verfilllen, Anpflanzungen, Z&une sowie die Lagerung von
Gegenstanden, welche den Zu- und Abfluss behindern oder fortgeschwemmt werden kénnen,
sind unzulassig. Fur die Versickerung vorgesehene Flachen sind vor Verdichtung zu schiitzen.
Deshalb sind die Ablagerung von Baumaterialien, Bodenaushub oder das Befahren dieser
Flachen bereits wahrend der Bauzeit nicht zul&ssig."

C.3 Hinweise zum baulichen Schutz gegen Starkregenereignisse

(1) Durch die Baumaflinahmen, insbesondere durch Aufschiittungen und Abgrabungen, darf im
Hinblick auf wild abflieRendes Oberflichenwasser und die Uberschwemmungssituation, die
Situation der Ober- oder Unterlieger beziliglich des Wasserabflusses nicht negativ verandert
werden. § 37 des Wasserhaushaltsgesetz (WHG) ist entsprechend zu berlicksichtigen.

(2) Im Rahmen des Klimawandels kann es im Alpenraum verstarkt zu Starkregenereignissen und in
der Folge zu wild abflieRende Oberflachenwasser oder Schichtenwasser bzw. zu sehr hohen
Grundwasserstdnden kommen.

Hinsichtlich dieser Gefahren wird die Einhaltung folgender baulicher Rahmenbedingungen
empfohlen:
- Die Oberkante des RohfulRbodens des Erdgeschosses sollte, so das Gebaude nicht in
einer Hanglage bzw. Giber dem angrenzenden Geléande liegt, mindestens ca. 25 cm Uber
der Oberkante der am Grundstiick anliegenden Strale liegen.
- Das Gebaude sollte bis 25cm tiber OK geplantem Geldnde wasserdicht errichtet
werden (Keller wasserdicht und ggf. auftriebssicher, dies gilt auch fir Kelleréffnungen,
Lichtschachte, Zugange, Installationsdurchfihrungen etc.).

C.4 Hinweise zum Artenschutz

(1) Hinsichtlich des Artenschutzes wird auf § 44 "Vorschriften fir besonders geschiitzte und
bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten" des Gesetzes uber Naturschutz und
Landschaftspflege (BNatSchG) hingewiesen. Demnach ist es unter anderem verboten,
geschutzte Arten zu stéren, zu verletzen, zu téten, zu beschadigen oder zu zerstéren. Den
Regelungen dieses Gesetzes ist Rechnung zu tragen.

Im Rahmen der Bauausfiihrung ist sicherzustellen, dass durch die Bauvorhaben weder durch
deren Errichtung noch durch deren spéateren Bestand den Regelungen des § 44 BNatSchG
zuwidergehandelt wird.

Dies ist insbesondere bei Rodungs-, Abriss- sowie Umbauarbeiten zu beachten.

(2) Rodungsarbeiten (Bdume und gréRere Gehdlze) sind nur aullerhalb der im § 39 Abs. 5 Nr. 2
BNatSchG festgelegten Brut-, Nist-, Lege- und Aufzuchtzeiten der Brutvégel und somit nur
auflerhalb der Zeit zwischen 1. M&rz und 30. September durchzufuhren.

D) Hinweise durch Text zu den Festsetzungen des Ur-Bebauungsplans

Soweit im Rahmen der hier gegenstandlichen Anderung nicht gednderte Regelungen getroffen werden, gelten
die Festsetzungen des Ur-Bebauungsplans (Nr. 1.2, 1.4, 2.1, 3.0, 4.0, 5.1, 5.2, 5.4 und 5.5) unverandert weiter.
Insbesondere sind fir diese Festsetzungen auch die gesetzlichen Regelungen (BauNVO) in der zum Zeitpunkt
der Aufstellung des Ur-Bebauungsplans gultigen Fassung anzuwenden.

E) Verfahrensvermerke

Der Markt Neubeuern hat mit Beschluss des Marktgemeinderates vom 15.06.2021 die 9. Anderung des Bebauungsplans
"Hepfengraben" im beschleunigten Verfahren als "Bebauungsplan der Innenentwicklung" nach §13a BauGB beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss, die Durchfiihrung des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB sowie die Unterrichtung
der Offentlichkeit gem. § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB wurde am 17.06.2021 ortsiiblich bekannt gemacht. Die Offentlichkeit hatte
bis einschliellich 15.07.2021 die Méglichkeit sich dazu zu duftern

Der Entwurf der 9. Anderung des Bebauungsplans "Hepfengraben" mit Begriindung, in der Fassung vom 14.10.2021, wurde
am 19.10.2021 vom Gemeinderat gebilligt. Er wurde gem. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 10.01.2022 bis 14.02.2022
offentlich ausgelegt. Die Beteiligung der Behdérden und sonstigen Trager Offentlicher Belange nach §4 Abs. 2 BauGB
erfolgte mit Schreiben vom 28.12.2021.

Die Beteiligung der Offentlichkeit wurde am 29.12.2021 ortsiiblich, &ffentlich bekanntgemacht.

Mit Beschluss des Gemeinderates vom 22.02.2022 wurde die 9. Anderung des Bebauungsplans "Hepfengraben" in Fassung
vom 21.02.2022 gem. § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

Neubeuern, den .........cccccceeeeeiiiiiiieieen,
(Siegel)

Christoph Schneider, Erster Birgermeister

Die 9. Anderung des Bebauungsplans "Hepfengraben" wurde am .................... gemal § 10 Abs. 3 BauGB ortsublich
bekannt gemacht.

Die 9. Anderung des Bebauungsplans "Hepfengraben" tritt damit in Kraft.
Die Anderung mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den ublichen Dienststunden im Rathaus der Gemeinde Neubeuern
zu jedermanns Einsicht bereitgehalten. Uber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft erteilt.

Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2, § 44 Abs. 4 sowie des § 215 Abs. 1 BauGB ist hingewiesen worden.

Neubeuern,den ..........ccccoeeiiiiiiiieiiiiieeeeee,

(Siegel)
Christoph Schneider, Erster Birgermeister
Gemeinde Neubeuern
LANDKREIS ROSENHEIM Original

9. Anderung des
Bebauungsplans "Hepfengraben"

im Verfahren der Innenentwicklung nach § 13a BauGB

Satzung vom 22.02.2022
in der Fassung vom 21.02.2022
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