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9. Anderung
des Bebauungsplans ,Hepfengraben”

als Bebauungsplan der Innentwicklung nach §13a BauGB

Der Markt Neubeuern erlasst aufgrund des §10 in Verbindung mit den §81, 1a, 2, 3, 4, 8,9, 13 und 13a
des Baugesetzbuches (BauGB), des §11 Bundesnaturschutzgesetz (BNatschG), der Art. 81, 5, 6 und 7 der
Bayerischen Bauordnung (BayBO) und des Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO)
und der Verordnung lber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) die 9. Anderung des Bebau-
ungsplans ,Hepfengraben”

als Satzung vom 22.02.2022
in der Fassung vom 21.02.2022

Im Rahmen des rdaumlichen Geltungsbereichs der 9. Anderung verdringt diese in Bezug auf die Planzeich-
nung und die von ihr beriihrten Festsetzungen den Ur-Bebauungsplan ,Hepfengraben” mit allen seinen
bisherigen Anderungen. Im Ubrigen bleiben die Festsetzungen des Bebauungsplans ,Hepfengraben” mit
allen seinen Anderungen unberiihrt.
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A  Begriindung
A.1 Anlass der Planung

A.2

Im hier gegenstandlichen Geltungsbereich besteht bereits heute im Rahmen des rechtskraftigen
Bebauungsplans , Hepfengraben” Baurecht.

Nach MaRgaben des §1 Abs. 5 Satz 3 BauGB soll die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch
Malnahmen der Innenentwicklung erfolgen. Dies wird durch die Regelungen des §la Abs. 2
BauGB zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden durch Nachverdichtung verstarkt. Auch das
Landesentwicklungsprogramm Bayern sowie der fiir Neubeuern relevante Regionalplan 18 stellen
die Innenentwicklung in den Fokus der baulichen Entwicklung. Vor diesem Hintergrund verfolgt
die Gemeinde ein gemeindeweite Nachverdichtungsstrategie in deren Rahmen wo sinnvoll
moglich die Rahmenbedingungen fiir eine entsprechende Entwicklung geschaffen werden. Dem
Wesen der Nachverdichtung folgend erfolgt dies auch auf kleineren Flachen. Die Flaichen werden
dabei zeitlich entsprechend ihres Umsetzungshorizonts gestaffelt, da eine zeitgleiche
Uberplanung des gesamten Gemeindegebiets nicht méglich ist.

Im hier gegenstandlichen Bebauungsplangebiet ist eine entsprechende Nachverdichtung unter
Riicksicht auf die umgebende Bebauung mdoglich. Dem folgend soll der Bebauungsplan geandert
werden, um eine moderate Nachverdichtung zu ermdglichen. Darliber hinaus werden
Festsetzungen, welche durch vorherige Bebauungsplandanderungen nicht mehr sinnvoll
umsetzbar sind, nun angepasst, um wieder ein vollziehbares Gesamtwerk zu erhalten.

Der geplante Bau eines Mehrparteienhauses entspricht dariber hinaus dem Wunsch der
Gemeinde nach einer Diversifizierung des Wohnungsangebots und kommt somit auch den aus
dem demographischen Wandel begriindeten gedanderten Bedarf entgegen.

Vor diesem Hintergrund soll der Bebauungsplan ,Hepfengraben” auf der Flurstlicks-Nr. 65/7
stidlich des Mutzenwegs geandert werden.

Der entsprechende Aufstellungsbeschluss wurde durch den Marktgemeinderat Neubeuern am
15.06.2021 gefasst.

Verfahrensart

Bei der Anderung handelt es sich um eine Nachverdichtung im Sinne des §13a Abs. 1 BauGB. Durch
die Anderung kommt es zu einer moderaten Anpassung der Bebauungsmdglichkeiten in einem
bereits Giberplanten und bebauten Siedlungsbereich.

Auch die Ubrigen Bedingungen fir die Anderung im Rahmen eines Bebauungsplans der
Innenentwicklung nach §13a BauGB sind erfillt. Die in der Bebauungsplananderung festgesetzte
Grundflache liegt weit unter den nach §13a Abs.1 Nr.1 maximal zuldssigen 20.000 m?. Der
Anderungsumgriff umfasst lediglich ca. 840 m2.

Durch die Festsetzungen im Rahmen der Anderung des Bebauungsplans wird keine Zul3ssigkeit
von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
nach dem Gesetz zur Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen. Es
werden keine Schutzglter nach §1 Abs. 6 Nr. 7b) BauGB (Natura 2000 Gebiet) beeintrachtigt. §50
Satz 1 des Bundesimmissionsschutzgesetzes zu schweren Unfdllen wird durch die
Bebauungsplananderung nicht einschlagig.

Dem folgend wird entsprechend §13a Abs. 4 BauGB die hier gegenstiandliche
Bebauungsplananderung im beschleunigten Verfahren als Bebauungsplan der Innentwicklung
nach §13a BauGB, ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung nach §2 Abs. 4 BauGB, aufgestellt.
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A3

A4

A.5

AS5.1

Innenentwicklung

GemaR §1 Abs. 5 Satz 3 BauGB hat die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaRnahmen
der Innenentwicklung zu erfolgen. Bei der hier gegenstindlichen Anderung handelt es sich wie
unter A.2 beschrieben um eine Bebauungsplandnderung im Verfahren der Innenentwicklung nach
§13a BauGB. Somit ist auch den Anforderungen des §1 Abs. 5 Satz 3 BauGB Genlige getan.

Nach §1a Abs. 2 Satz 4 BauGB ist die Umwandlung von Flachen fiir die Landwirtschaft oder Wald
zu begriinden. Im Rahmen der hier gegenstindlichen Anderungen sind ausschlieRlich bereits als
allgemeines Wohngebiet festgesetzte Flachen betroffen.

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

Verhaltnis zum Ur-Bebauungsplan

Im Rahmen ihres rdumlichen Geltungsbereichs und im Hinblick auf die Planzeichnung sowie die
gednderten Festsetzungen, verdriangt die hier gegenstindliche Anderung den urspriinglichen
Bebauungsplan "Hepfengraben”. Im Ubrigen bleiben die Festsetzungen des Bebauungsplans
"Hepfengraben" unberihrt.

Gedndert werden insbesondere die Festsetzungen durch Text 1.1, 1.3, 1.4, 1.5, 2.1, 2.2, 2.3, 3.3
und 5.3 sowie samtliche Festsetzungen durch Planzeichen des Ur-Bebauungsplans. Die nicht
gednderten Festsetzungen, als auch die nicht gednderten Teile der Planzeichnung (auRerhalb des
Geltungsbereichs der hier gegenstidndlichen Anderung) gelten unverandert weiter.

Sollte die Anderung aufgehoben werden oder anderweitig ihre Giiltigkeit verlieren, gelten die
bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplans "Hepfengraben" weiter.

Bestandsaufnahme und Bewertung

Lage und GroBe des Planungsgebietes

Abb. 1: Lage des Planungsgebiets — rot — ohne MaRstab!

Das Anderungsgebiet umfasst die Flurstiicks-Nr. 65/7. Es hat eine GréRe von ca. 840 m2. Von
Osten nach Westen weist der Bereich eine Ausdehnung von ca. 35 m und von Norden nach Siden
von ca. 26 m auf.
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Das Plangebiet liegt im Norden Neubeuerns. Im Norden und Osten wird das Anderungsgebiet
durch Wohngebiete begrenzt. Im Westen und Siden schlieBen hinter einer offentlichen
StraBenverkehrsfliche Waldflichen an, im Nordosten grenzt das Anderungsgebiet an den
Mutzenweg an.

Flichennutzungsplan

\

Abb. 2: Flachennutzungsplan im Planungsgebiet blau - ohne MaRstab!

Der aktuell giiltige Flichennutzungsplan stellt im hier gegenstindlichen Anderungsbereich eine
,Wohnbauflache” dar. Im Norden und Osten angrenzend sind weitere Flachen als
,Wohnbaufliache” (W) dargestellt. Im Sliden und Westen sind als Mischwald und Biotop
dargestellte Flachen vorhanden.

Im Rahmen der Anderung des Bebauungsplans ist die Ausweisung eines ,Allgemeines
Wohngebietes” vorgesehen. Diese Festsetzung entspricht somit den Vorgaben des
Flachennutzungsplans. Dem Entwicklungsgebot nach §8 Abs. 2 BauGB ist somit Genlige getan.
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Bebauungsplan , Hepfengraben”

Abb. 3: Bebauungsplan , Hepfengraben” Anderungsbereich blau - ohne MaRstab!

Der Anderungsbereich befindet sich im Geltungsbereich des rechtskriftigen Bebauungsplans
,Hepfengraben”“ (Urbebauungsplan) von 1994. Im Urbebauungsplans ist eine maximale
Grundfldche von 150 m? festgesetzt. Die zuldssige maximale Gebiudehdhe bemisst sich von der
Oberkante Fullboden im Erdgeschoss bis zum Schnittpunkt der traufseitigen Auenwand mit der
Oberkante Dachhaut und liegt im Anderungsbereich bei 5,60 m. Es sind maximal zwei
Vollgeschosse zugelassen. Die Dachneigung flir Gebaude bis zu zwei Vollgeschossen ist auf 22-24°
festgesetzt, die Firstlinie ist zeichnerisch definiert. Die Oberkante ErdgeschossfuBboden darf im
Mittel max. 0,30 m Uber dem natirlichen Gelande liegen. Je Wohngebadude sind max. zwei
Wohneinheiten zulassig.

Garagen sind nur innerhalb der besonders ausgewiesenen Flachen bzw. innerhalb der Baurdume
zulassig. Untergeordnete Nebenanlagen im Sinne des §14 Abs. 2 BauNVO sind entsprechend §23
Abs. 4 BauNVO auf den iberbaubaren Grundsticksflachen allgemein zulassig.

Als Art der Nutzung ist im hier gegenstandlichen Bereich ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.
Es handelt sich um ein Allgemeines Wohngebiet entsprechend den Bestimmungen der BauNVO
1990.

Der Bebauungsplan Hepfengraben umschlieRt den Anderungsbereich vollkommen, mit der
Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets. Richtung Norden und Osten setzt sich das Gebiet
des Bebauungsplans mit dieser Festsetzung fort. Im Siiden und Westen schlielen 6ffentliche
StraRenverkehrsflachen an.

Aufgrund des kleinen hier gegenstindlichen Anderungsbereichs und da die Festsetzungen
grundsatzlich aus den bestehenden Festsetzungen und den Festsetzungen der Umgebung
entwickelt sind, werden die Grundziige der Planung des Gesamtbebauungsplans nicht berihrt.
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A.5.2

A5.3

A.5.4

Stadtebau, Orts- und Landschaftsbild

Planungsgebiet

Das Planungsgebiet steigt nach Slidwesten um ca. 1,5 m kontinuierlich, zur sidlichen
Grundsticksgrenze steiler an. Die mittlere Gelandehthe betragt ca. 454,5 m (lber
Normalhéhennull (DHHN 2016).

Das Planungsgebiet befindet sich ca. 500 Meter nordlich des Ortszentrums und liegt dabei auch
ca. 60 m tiefer. Der Bereich zwischen Ortszentrum und Anderungsgebiet ist durch den bewaldeten
Burgberg gepragt. Der Bereich liegt somit am siidlichen Rand des noérdlichen Siedlungsbereichs

Das Planungsgebiet ist aktuell mit einem zweigeschossigen Wohngebdude mit Satteldach bebaut.
Das Gebaude ist von intensiv gartnerisch genutzten Flachen umgeben.

Die ErschlieBung erfolgt heute im Nordosten Uber einen Zugang zum Mutzenweg, einer
untergeordneten Stichstralle mit Mischverkehrsflache, die hier eine Wendemoglichkeit ausbildet.

Im SGden und Westen umrundet der Full- und Radweg Schwemmerweg das Grundstiick. Hier
besteht heute jedoch keine ErschlieBung.

Umgebung

Das Planungsgebiet wird im Norden und Osten durch bereits bebaute Wohngebiete begrenzt.
Diese sind mit zweigeschossigen Einfamilien- und Doppelhdusern bebaut. Diese werden durch
Nebenanlagen und Garagen erganzt und sind von intensiv genutzten Gartenflaichen umgeben.

Im Stiden und Westen grenzt jenseits des Schwemmerweges Wald an. Der Wald liegt dabei auf
steil aufsteigenden Hangflachen des Burgbergs.
Boden

GemdR der Digitalen Geologischen Karte von Bayern 1:25.000 besteht der Boden aus
spatwirmzeitlichem Beckensand.

Der Digitalen Ingenieurgeologischen Karte von Bayern 1:25.000 nach besteht der Baugrund aus
nicht-bindigen Lockergesteinen, mitteldicht bis dicht gelagert. Gesteine sind u. A. Kies, Sand
(Fluss-/Schmelzwasserablagerungen, Flusssande), nichtbindige Moranenablagerungen,
pyroklastische Ablagerungen. Es besteht eine mittlere bis hohe Tragfahigkeit. Der Baugrund ist
lokal z.T. maRig frostempfindlich.

Folglich ist eine Bebauung hinsichtlich der Griindung mit angemessenem Aufwand maéglich.

Verkehr und Infrastruktur

StraRenverkehr

Die ErschlieBung erfolgt heute (ber den Mutzenweg, eine Stichstralle, welche in die
HohenaustraRe miindet. Uber diese besteht Anschluss an die AuerstraBe welche Anbindung
innerhalb Neubeuerns ermaoglicht.

Die Auerstralle schlieft zudem an die StaatsstrafRe St2359 an, welche Richtung Siiden nach
Kufstein in Osterreich fiihrt und nach Norden iber Rohrdorf Anschluss an die Autobahn A 8
ermoglicht. Somit ist das Planungsgebiet heute bereits erschlossen und gut an das Uberértliche
StraRennetz angebunden.

Im Westen grenzt der Bereich zudem an die Ooffentliche StralRenverkehrsfliche des
Schwemmerweges an.



9. Anderung des Bebauungsplans "Hepfengraben" Seite 8 von 18

Markt Neubeuern Begriindung

A5.5

A.5.6

A.5.7

A.5.8

Eine Anbindung an den o6ffentlichen Nahverkehr besteht in ca. 300 m Entfernung mit der
Bushaltestelle Altenmarkt in der Auerstrale, an welcher Verbindungen nach Rosenheim,
Nussdorf, Brannenburg und Rohrdorf bestehen.

Sonstige Infrastruktur

Da es sich bei dem Plangebiet um eine bereits bebaute Flache handelt, liegen die notwendigen
Infrastrukturen (Strom, Wasser, Abwasser, Telekommunikation) vor bzw. kann ein Anschluss mit
angemessenem Aufwand erfolgen.

Der Planbereich ist somit im planungsrechtlichen Sinne, wie auch faktisch, erschlossen.

Denkmalschutz

Nach Denkmalliste des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege (Stand: Oktober 2021) ist im
Geltungsbereich und dessen naheren Umgebung kein Bau- oder Bodendenkmal sowie
geschiitztes Ensemble verzeichnet. Das 500 m entfernte Ortszentrum Neubeuerns stellt ein
geschiitztes und landschaftspragendes Ensemble und ein Bodendenkmal dar. Zu diesem gibt es
jedoch aufgrund des dazwischenliegenden Burgberges weder funktionale noch rdaumliche
Verbindungen.

Schutzgebiete

Im Geltungsbereich selbst sind keine kartierten Biotope oder sonstige naturschutzrechtliche
Schutzgebiete vorhanden (FFH-Gebiete, Natura 2000 Gebiete etc.).

Das Biotop , Feuchtwaldreste und Feldgeh6lze am Rande von Neubeuern” grenzt jedoch mit ca.
10 m Entfernung iiber die gesamte Breite im Stiden und Westen an das Anderungsgebiet an. Da
der Bereich durch den Schwemmerweg vom Planungsgebiet getrennt ist, ist mit keinen relevanten
Wechselwirkungen zu rechnen.

Wald

Sudlich und westlich des Planungsbereiches befindet sich Wald im Sinne des Art. 2 BayWaldG. Fiir
die Waldflaichen ist von einer Baumwurfgefahr auszugehen. Aufgrund der
Artenzusammensetzung ist von einer Endwuchshohe am Waldrand von ca. 30 m, 5-10 m
zurlickgesetzt ca. 35 m auszugehen. Aufgrund der Exposition und des Standorts wird die
Gefahrdung durch stiirzende Baume und Baumteile vom Amt flir Erndahrung, Landwirtschaft und
Forsten — Abt. Forst als gering bis mittel, bei Schnee- und Eisanhang als erheblich eingeschatzt.

Gewadsser / Niederschlige

Im Planungsgebiet selbst sind keine Gewasser vorhanden. Nach Umweltinformationssystem des
Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt befindet sich das Anderungsgebiet weder in einem
wassersensiblen Bereich noch in einem HQ extrem oder HQ100 Gebiet.

Da das Plangebiet am Full eines nach Siidwesten ansteigenden Berges liegt sind wilde
Oberflachenabfliisse im Rahmen von Starkniederschlagsereignissen nicht auszuschlief3en.

Starkregenereignisse

Im voralpinen Bereich kdnnen Starkregenereignisse (Gewitter, Hagel etc.) besonders heftig
auftreten und werden durch die Klimadnderung an Haufigkeit und Intensitdt weiter zunehmen.
Dabei kénnen Strallen und Privatgrundstiicke flachig Gberflutet werden.

Durch die Topografie kann es durch Starkregenereignisse zum Ansteigen des Grund- sowie
Schichtwassers sowie zu Oberflichenabfliissen kommen, was zu Uberflutungen des
Planungsgebiets fiihren kénnte.
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A.5.9

Dies sollte bei der baulichen Ausfiihrung beriicksichtigt werden. Entsprechende Hinweise sind
dem Satzungstext beigefiigt.

Vorbelastungen
Altlasten

Im Anderungsbereich sind aktuell keine Altlasten bekannt. Aufgrund der bisherigen Nutzung des
Gebiets ist auch nicht von einer besonderen Wahrscheinlichkeit des Auftretens von Altlasten
auszugehen. Lediglich im Verfillungsbereich der Baugrube der Bestandsgebdude besteht hier
eine gewisse Wahrscheinlichkeit. Es kann jedoch davon ausgegangen werden, dass diese Altlasten
so sie auftreten, lediglich abfallrechtlich relevant sind.

Immissionen

Das Anderungsgebiet schlieBt im Norden und Osten an eine Wohnbaufliche an, die von einer
StichstraBe erschlossen wird. Im Siid und Westen schliefen Waldflachen an. Somit ist weder im
Hinblick auf Verkehrslarm noch im Hinblick auf Anlagenlarm mit relevanten Immissionen auf das
Planungsgebiet zu rechnen.

Da im Rahmen der hier gegenstandlichen Bebauungsplandanderung nur moderate Verdanderungen
des zuldssigen MaRes der baulichen Nutzung erfolgen, ist mit keinen relevanten Veranderungen
des Verkehrslarms auf den bestehenden Stral3en zu rechnen.
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B

Planungsbericht - Ziele der Planung und Auswirkungen

B.1

B.2

B.2.1

B.2.2

B.2.3

Ziele der Planung

Die stadtebaulichen / ortsplanerischen Zielsetzungen sind:
= Moderate Nachverdichtung

= Diversifizierung des Wohnangebots

=  Wahrung des Ortsbildes des Marktes Neubeuern
Bebauungsplankonzept

Stadtebauliches Konzept

Im Rahmen der Innenentwicklung und um eine Diversifizierung des Wohnungsangebots zu
schaffen, soll unter Abwagung mit der umgebenden Bebauung ein etwas groReres Gebaude
ermoglicht werden.

Die Stellplatze sollen dabei sowohl vom Mutzenweg wie auch vom Schwemmerweg angefahren
werden, um eine verkehrliche Uberlastung des Mutzenwegs sicher auszuschlieBen.

Die sonstigen Festsetzungen des Ur-Bebauungsplan werden weitgehend Glbernommen bzw. wo
notwendig im Detail angepasst.

Anderung der Art der baulichen Nutzung

Festsetzung bisher:

Allgemeines Wohngebiet nach §4 BauNVO (1990)

Festsetzung Anderung:

Allgemeines Wohngebiet nach §4 BauNVO (2021)

Begriindung:

An der grundsatzlichen Zielsetzung des Ur-Bebauungsplans im Hinblick auf die Art der Nutzung
wird festgehalten. Seit der Satzung des Ur-Bebauungsplans wurde die BauNVO im Hinblick auf §4
nicht gedandert. Dem folgend wird auch weiterhin ein Allgemeines Wohngebiet entsprechend den
Vorgaben der BauNVO §4 festgesetzt.

Anderung des MaRes der baulichen Nutzung

Da die bisherige Festsetzung der maximal zuldssigen Grundflache sowie des Bauraums und die
Beschrankung auf zwei Wohneinheiten pro Haus die Errichtung eines Geschosswohnungsbaus im
Sinne der Innenentwicklung nicht ermoglicht, werden diese Festsetzungen unter Abwagung mit
der Bebauung der Nachbarschaft angepasst.

Festsetzung bisher:

In dem zu @ndernden Bereich ist ein Bauraum mit einer Lange von ca. 16,5 m und einer Breite von
ca. 9 m festgesetzt.

Maximal zuldssige Grundflache 150 m?
Es gilt die BauNVO 1990.

Es sind maximal zwei Wohneinheiten je Wohngebaude zulassig.
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Begriindung

Festsetzung Anderung:

Bauraum 19,5mx 14 m
Maximal zuldssige Grundflache 215 m?
Differenzierte Uberschreitungsregelungen fiir die Grundflache

Es sind maximal finf Wohneinheiten je Wohngebaude zulassig.

Begriindung:

Bauréume:

Das Grundstiick stellt den Abschluss des Siedlungsbereiches zum nach Siden und Westen
aufsteigenden Hang dar. Somit sind an dieser Stelle auch ein gréRBerer Baukorper ohne negative
Auswirkungen auf das Ortsbild moglich.

Vor dem Hintergrund der Nachverdichtung des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden und
dem Ziel der Nachverdichtung ist dies ebenfalls zu vertreten.

Mit einem Bauraum von 19,5 m auf 14 m wird der grundsatzliche MaRstab der Umgebung auch
weiterhin gewahrt. Zwar sind die Gebaude im Norden und Osten etwas kleiner doch handelt es
sich auch weiterhin um eine insgesamt kleinteilige Siedlungstypologie.

Durch die Anordnung der Einhaltung der Abstandsflachen sind auch mit dem grofReren Bauraum
negative Folgen fiir die Nachbargrundstiicke im Sinne gesunder Wohnverhaltnisse oder des
Brandschutzes ausgeschlossen.

Der Bauraum ist etwas grofSer als die mogliche Grundflache gewahlt, um in Abwagung mit den
stadtebaulich notwendigen Rahmensetzungen einen gewissen Spielraum fiir die spatere
architektonische Losung zu bieten.

Grundfliche

Wie zu den Baurdumen bereits beschrieben eignet sich der Bereich fiir eine gegeniiber der
Umgebung und den bisherigen Festsetzungen dichteren Bebauung. Darlber hinaus ist das
Grundstick auch etwas grofRRer als die Umgebenden Grundsticke.

Die direkt angrenzenden Grundstiicke weisen eine GRZ von 0,23 bzw. 0,22 auf. Somit fligt sich die
nun im Rahmen der Anderung gegenstindliche Planung mit einer GRZ von 0,26 grundsétzlich noch
in den Gesamtrahmen ein. Die Orientierungswerte fiir Allgemeine Wohngebiete nach §17
BauNVO von GRZ 0,4 werden auch sicher unterschritten.

Da der stadtebaulich wirksame Baukorper bereits ausreichend durch die Grundflache und die
prazise Hohendefinition gesichert ist, bedarf es keiner Geschossflachenfestsetzung. Insbesondere
werden die Gbrigen Abwagungen auf Grundlage der in diesem Baukérper maximalen Nutzung
(Geschossigkeit) bewertet.

Nettobauland
im Anderungs-

zul. Grundflache
GR

Zul. Uberschreitung
durch Terrassen

Zul. Uberschreitung
durch Nebenanlagen

Zul. Uberschreitung
durch Stellplatze, Zu-

Zul. Grundflache + zul.
Uberschreitungen = ma-

bereich (entspricht GRZ) und Balkone und Garagen fahrten etc. ximale Versiegelung
(bei zul. GRZ von) (bei einer zul. GRZ von) (bei einer zul. GRZ von) J(entspricht GRZ)
843 m? 215 m? 38 m? 126 m? 126 m? 506 m?
(ca. 0,26) (0,30) (0,45) (0,60) (0,60)

Zuldssige Uberschreitung der Grundfléche

Um die stadtebauliche Anmutung, insbesondere vor dem Hintergrund der Innenentwicklung
moglichst prazise steuern zu kdnnen liegt der quantitativen Festsetzung der Grundflache die
maximal vertragliche Gebaudegrofle zu Grunde. Vordacher, Balkone und Terrassen sind fir die
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stadtrdumliche Erscheinung weniger relevant. Somit kann fiir diese eine Uberschreitung bis zu
einer GRZ von 0,3 zugelassen werden.

Vor dem Hintergrund des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden soll die festgesetzte
Grundflache moglichst vollumganglich fir die Wohnnutzung genutzt werden. Im Rahmen des §19
Abs. 4 Satz 2 BauGB darf die festgesetzte Grundflache durch die Flachen von Anlagen nach §19
Abs. 4 um bis zu 50% Uberschritten werden. Dies reicht jedoch im landlichen Bereich aufgrund des
hohen Stellplatzbedarfs nicht flir eine bestimmungsgerechte Nutzung der Grundstiicke aus.

Dem folgend ist hier eine abweichende Uberschreitungsregelung fiir die GR getroffen. Um
negative Auswirkungen fiir das Ortsbild auszuschlieRBen ist die zuldssige Uberschreitung gestaffelt
nach der raumlichen Relevanz der Anlagen.

Auch die Maximalversiegelung von GRZ 0,6 liegt innerhalb der Orientierungswerte nach §17i.V.m.
§19 Abs. 4 BauNVO fiir allgemeine Wohngebiete (0,4 + 50 % = 0,6).

Durch die Maximalversiegelung von 60 % des Grundstiicks bleiben noch ausreichend Flachen fiir
eine ortsbildvertragliche Bepflanzung sowie eine Versickerung des Niederschlagswassers Gbrig.

Dariiber hinaus wird der Oberflachenabfluss durch die Anordnung einer wasserdurchlassigen
Ausfiihrung der Stellplatze reduziert.

Anzahl maximale Wohneinheiten

Der Ur-Bebauungsplan legt eine maximale Anzahl von zwei Wohneinheiten pro Wohngebaude
fest. Durch den demographischen Wandel und geanderte Lebensformen steigt der Bedarf an
kleineren Wohnformen in Neubeuern. Bei einer Durchschnittlichen Bewohnerzahl von 2,45
Bewohnern je Wohneinheit fiir alle Wohneinheiten in Neubeuern sind lediglich ca. 17 % des
Wohnungsbestandes 1-3 Zimmer Wohnungen. Dariber hinaus kann durch die Planung kleinerer
passgenauerer und barrierefreier Wohnungen eine funktionale Nachverdichtung nachfolgen, da
so der je Person in Anspruch genommene Wohnraum wesentlich reduziert wird.

Dem folgend werden nun 5 Wohneinheiten je Wohngebaude zugelassen. Diese Beschrankung ist
notwendig, um die notwendigen Stellplatze noch angemessen auf dem Grundstiick unterbringen
zu kdénnen.

Hoéhenfestsetzung

Festsetzung bisher:

Maximal zwei Vollgeschosse, Gebdaudehdhe maximal 5,60 m ab OK FFB Erdgeschoss

Festsetzung Anderung:

Maximal zuldssige Oberkante der Wandhohe (iber Normalhéhennull

Begriindung:

Eine Festsetzung von Vollgeschossen ist fiir die stadtebauliche Anmutung der Gebdude nur von
untergeordneter Bedeutung. Somit kann auf diese verzichtet werden.

Darliber hinaus ist eine Gebdaudehdhe von maximal 5,6 m festgesetzt. Diese wird gemessen von
der Oberkante des FertigfuBbodens des Erdgeschosses. Somit ist hier unter Berlicksichtigung
eines Sockels eine stadtebaulich relevante Wandhohe von ca. 5,9 m mdglich.

Um eine ausreichende bestimmte und den Anforderungen der Rechtsprechung wie auch des §18
BauNVO entsprechende Hohenfestsetzung zu erhalten, wurde nun eine absolute Oberkante der
Wandhohe tber Normalhéhennull (DHHN 2016) festgesetzt. Dies definiert die stadtebauliche
Wirkung der Gebaude hinsichtlich der Hohenentwicklung exakt.
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Die maximale Oberkante der Wandhohe ist dabei der gedachte Schnittpunkt der Oberkante der
Dachhaut mit der Ebene der AulRenseite der Aulenwand an der Traufseite der Dacher. Durch die
Festsetzung der maximalen Oberkante der Wandhohe ist die Festsetzung einer gesonderten
Wandhohe nicht notwendig.

Die Festsetzung der maximalen Oberkante der Wandhdhe orientiert sich an einer Bebauung mit
zwei Geschossen zuziglich eines Spielraums im Hinblick auf eine hochwasserangepasste
Bauweise und der Moglichkeit, den Dachraum zu Wohnzwecken zu nutzen. Somit ist eine Hohe
von ca. 7,0 m Gber tatsachlichem Gelande moglich.

Durch die Anordnung der Einhaltung der Abstandsflachen sind auch mit dieser etwas héheren
Hohenentwicklung negative Auswirkungen auf die Nachbargrundstiicke im Sinne gesunder
Wohnverhaltnisse oder des Brandschutzes ausgeschlossen.

Die gegeniiber der Umgebung ca. 1,0 m héhere Hohenentwicklung kann durch die Randlage des
Gebdudes und den dahinter steil aufgehenden Hang stadtebaulich toleriert werden.

Die Festsetzung orientiert sich dabei am hoéchsten Punkt des angrenzenden Geldndes. In den
Flachen fur Nebenanlagen wurde auf eine Maximalhohe fir die OK des FertigfuBbodens
verzichtet, da hier durch die entsprechend geringere, zuldssige Hohenentwicklung keine
stadtebaulichen Bedenken hinsichtlich eines ,,Herausragens” der Anlagen bestehen.

Um sicherzustellen, dass sich die Nebenanlagen der Ubrigen Bebauung unterordnen, ist deren
Hohe so begrenzt, dass sie max. ca. 3,0 m Uiber Gelande herausragen kdnnen.

Dacher

Festsetzung bisher

Dachneigung 22-24°

First in Ost-West-Richtung (zeichnerische Festsetzung)

Flachdacher, Dachaufbauten, Zwerch- oder Kreuzgiebel sowie Dacheinschnitte sind unzulassig.
Dacheindeckung aus roten bis rotbraunen Betondachsteinen und Ziegeln.

Uber Balkonen, Erkern und Wintergirten sind Dachverglasungen in Holz- oder
Metallrahmenkonstruktionen zuldssig.

Festsetzung Anderung:
Satteldacher 20-27°

First parallel der langeren Gebaudeseite
Dacheinschnitte, Dachgauben und Dachaufbauten unzulassig.
Abweichend Quergiebel mit gestalterischen Restriktionen

Flachdacher auf kleinen Nebenanlagen und Carports

Begriindung:
Dachform

Der lokalen Bautradition folgend und in Anlehnung an die in der Umgebung vorhandene
Bebauung sind nur symmetrische Sattelddcher (gleicher Neigungswinkel auf beiden Dachseiten)
mit einer maximalen Dachneigung von 20° bis 27° zulassig.

Gegeniliber dem Urbebauungsplan wird die zuldssige Dachneigung dabei im Sinne der
Nachverdichtung bzw. des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden moderat erhéht. Aufgrund
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der geringen Abweichungen und der Randlage des Gebaudes sind keine negativen Auswirkungen
auf das Ortsbild zu erwarten.

Da Geb3ude bzw. Dachfldchen bis 5m? Flache fiir das ortliche Erscheinungsbild weniger von Be-
deutung sind, sind diese von der Festsetzung befreit.

Der lokalen Bautradition folgend ist der First parallel der langeren Gebaudeseite auszurichten.

Um in Abwdgung mit dem Ortsbild und dem sparsamen Umgang mit Grund und Boden eine
angemessene Nutzung des Dachraums zu Wohnzwecken zu ermdglichen, sind Quergiebel
zuldssig. Durch die Festsetzung gewisser gestalterischer Rahmenbedingungen wird
ortsgestalterischen Missstianden vorgebeugt.

Nebenanlagen sind aufgrund ihrer begrenzten Hohe insgesamt fiir das Ortsbild weniger relevant.
Um gerade bei kleineren Nebenanlagen und Carports keine zu wuchtigen Dachkonstruktionen
vorzubeugen, sind hier auch Flachdacher als Griindacher zuldssig. Somit kann auch der
Oberflachenabfluss reduziert werden.

Nebenanlagen

Festsetzung bisher:

Im hier gegenstindlichen Anderungsbereich ist eine Fliche fiir Garagen an der &stlichen
Grundgrenze festgesetzt. Garagen sind nur innerhalb dieser Flache bzw. des Bauraums zulassig.
Untergeordnete Nebenanlagen sind auch auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen
zul3ssig.

Festsetzung Anderu ng:

Garagen und Nebenanlagen nach §14 BauNVO mit einer Grundflache tiber 5 m? sind nur in den
Bauraumen und in festgesetzten Flachen fiir Garagen und Nebenanlagen zulassig.

Von der Regelung ausgenommen sind: offene Stellplatze, offene nicht lGberdachte Sitzbereiche
(Terrassen), Stitzmauern, Einfriedungen, Zufahrten und Zuwegungen

Begriindung:

Im Rahmen der Nachverdichtung soll eine intensivere Nutzung des Planungsgebiets ermdoglicht
werden. Hierfir sind im landlichen Bereich insbesondere Stellplatze notwendig. Diese sollen zu
einem Teil in Carports oder Garagen unterkommen kdénnen. Um eine zu hermetische Situation
auszuschlieRen, sind dem folgend drei voneinander unabhéngige Flachen fir Nebenanlagen,
Garagen und Carports vorgesehen. Neben der bisher vorgesehen Flache im Osten ist,
entsprechend der geplanten ErschlieBung auch eine Flache im Westen vorgesehen. Eine weitere
kleinere Fliche befindet sich an der Nordgrenze des Anderungsbereichs.

Nebenanlagen etc. mit einer Grundfldche unter 5 m? sind fiir das Ortsbild weniger relevant und
kénnen daher im gesamten Planungsgebiet zugelassen werden.

Dies gilt, aufgrund ihrer geringeren stadtebaulichen Relevanz (keine Hohenentwicklung) auch fir
offene Stellplatze, offene, nicht Uberdachte Sichtbereiche (Terrassen), Zuwegungen und
Zufahrten.

Dariiber hinaus sind auch Stitzmauern und Einfriedungen in Abwagung mit ihrer
Zweckbestimmung auf dem gesamten Baugrundstiick zulassig.
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B.3

B.4

B.5

Im Rahmen der Bebauungsplananderung wird kein Gebrauch von denin Art. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO
ermoglichten abweichenden Regelungen zu Abstandsflachentiefen gemacht.

Somit gilt die ,Satzung der Gemeinde Neubeuern (ber abweichende MaRe der
Abstandsflachentiefe” in der jeweils aktuellen Fassung. Eine Verkiirzung der
Abstandsflachentiefen durch die Baurdume findet explizit nicht statt.

Die Satzung der Gemeinde Neubeuern setzt Giber die Regelung des Art. 6 BayBO hinausgehende
Abstandsflachentiefen fest. Somit sind unabhangig des Abstandes der Baurdume untereinander
und zu den Flichen auRBerhalb des Anderungsbereichs ausreichende Abstinde hinsichtlich
gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, des Brandschutzes sowie des Nachbarschutzes
gewahrleistet. Unter Einhaltung der Regelungen der gemeindlichen Satzung ist an jeder Stelle der
festgesetzten Baurdume (wenn auch nicht an allen Stellen gleichzeitig), aufgrund der gewahrten
Ausnahmen (16m-Privileg), eine Ausnutzung der maximalen Héhenentwicklung méglich.

Sollte die Satzung aufgehoben werden oder anderweitig ihre Giiltigkeit verlieren, gelten die
allgemeinen Regelungen der BayBO. Auch unter deren Einhaltung sind gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse gewadhrleistet. Auch die Belange des Brand- und Nachbarschutzes sind
sichergestellt. Durch die generell gegenliber der Satzung kiirzeren Abstandsflachen im Rahmen
der BayBO ware auch in diesem Fall eine Ausnutzung der Baurdume moglich.

Hinweis

Die Abstandsflachen sind unabhangig der Festsetzungen des Bebauungsplans vom natiirlichen
Geldnde aus zu messen und einzuhalten.

Griinordnung

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

Um vor dem Hintergrund der nun gréBeren Versiegelung den Oberflachenabfluss zu verringern,
sind nicht Giberdachte Stellplatze mit wasserdurchladssigen Belagen herzustellen.

Baumwurfgefahrdeter Bereich

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

Durch die Lage am Waldrand ist grundsatzlich von einer Baumwurfgefahr auszugehen. Es sind
entsprechend zur Vermeidung der Gefahrenlage bauliche Mallnahmen wie z.B. ein verstarkter
Dachstuhl vorzusehen.

Der Waldrand liegt dabei min. 13 m vom Bauraum entfernt. Somit besteht die Gefahr
hauptsichlich durch umfallende Bdume. Herabfallende Aste sind aufgrund der Entfernung fiir den
Bauraum an sich weniger geféhrlich.

ErschlieBung

Das Planungsgebiet ist bisher von Nordosten durch den bestehenden ,,Mutzenweg” erschlossen.
Um negative Auswirkungen auf diesen auszuschlieRen, ist aufgrund der héheren Anzahl der
Wohneinheiten nun auch eine ErschlieBung Uber den westlich gelegenen Schwemmerweg
vorgesehen.
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Da es sich hier heute jedoch um einen FulR- und Radweg handelt, soll diese Erschlieung auf einen
moglichst geringen Abschnitt im Nordwesten konzentriert werden. Dem folgend ist im Ubrigen
Bereich im Siiden eine ErschlieBung durch Festsetzung ausgeschlossen.

Brandbekampfung

Der Feuerwehrangriff kann tGber den Mutzenweg erfolgen. Der Bauraum oder Teile von diesen
sind nicht mehr als 50 m von den hier festgesetzten 6ffentlichen Verkehrsflache entfernt. Somit
kann der Planungsbereich direkt von der Feuerwehr angefahren werden. Aufgrund der
festgesetzten maximalen Oberkante der Wandhohe kann die Personenrettung voraussichtlich mit
Steckleitern erfolgen. Gesonderte Feuerwehrzufahrten oder Aufstellflichen auf den
Baugrundstiicken sind somit voraussichtlich nicht erforderlich.

Eine offentliche Wasserversorgung mit Hydranten liegt bereits in den angrenzenden StraRen vor.
Aufgrund der bereits bestehenden Bebauung ist davon auszugehen, dass diese ausreichend
Kapazitat fiir die geplante Bebauung aufweisen.

Somit sind auf Ebene der Bauleitplanung die Belange der Brandbekdmpfung ausreichend
beriicksichtigt. Der konkrete Nachweis des Brandschutzes erfolgt im Rahmen des
Genehmigungsverfahrens der Einzelvorhaben bzw. des Bauvollzuges.

Versickerung

Grundsatzlich ist eine dezentrale Versickerung des Niederschlagswassers sinnvoll. Um den
natlirlichen Wasserkreislauf moglichst wenig zu beeinflussen, sollte das Niederschlagswasser von
befestigten Flachen des Baugrundstiicks und den Dachflachen, soweit die Untergrundverhaltnisse
es erlauben, direkt auf dem Grundstlick versickert werden.

Dabei soll als primadre Losung eine ortsnahe, flichenhafte 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 Uber Sickerschichte zu geben. Ziel ist eine mdglichst naturnahe
Versickerung Uber alle Bodenschichten, um die Funktion des Bodens als Klimapuffer und
Wasserspeicher aufrechtzuerhalten.

Im Rahmen des Bauvollzuges und der zugehdérigen Entwasserungsplanung ist eigenverantwortlich
zu prifen, ob die NWFreiV angewendet werden darf. Darf diese nicht angewendet werden, ist fiir
die Niederschlagswassereinleitung eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich und beim LRA
Traunstein zu beantragen.

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.

Die Behandlungsbediirftigkeit des Niederschlagswassers ist ebenfalls in diesem Rahmen
nachzuweisen. Hierzu kann auf das Merkblatt DWA-M153 ,Handlungsempfehlungen zum
Umgang mit Regenwasser” zuriickgegriffen werden.

Um nachbarrechtliche Belange zu schiitzen, ist durch geeignete MaRnahmen sicherzustellen, dass
Niederschlagswasser vom Baugrundstiick nicht auf die Straenverkehrsfliche oder die
Nachbargrundstiicke gelangt.

Anlagen zur Ableitung von Niederschlagswasser sind so zu unterhalten, dass der Wasserabfluss
dauerhaft gewihrleistet ist. Die Flichen sind von Abflusshindernissen freizuhalten. Uberbauen
oder Verfillen, Anpflanzungen, Zaune sowie die Lagerung von Gegenstanden, welche den Zu- und
Abfluss behindern oder fortgeschwemmt werden kénnen, sind unzuldssig. Flr die Versickerung
vorgesehene Flachen sind vor Verdichtung zu schitzen. Deshalb sind die Ablagerung von
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Baumaterialien, Bodenaushub oder das Befahren dieser Flachen bereits wahrend der Bauzeit
nicht zulassig.

Durch die Maximalversiegelung von 60% sind ausreichend Flachen fiir die Versickerung gegeben.

Sudlich und westlich des Planungsgebiets steigen steil Waldflachen an. In diesen kann es vor allem
durch Starkregenereignissen zu Oberflaichenabflissen kommen. Jedoch liegt zwischen dem
Planungsgebiet und diesen Hangflachen der Schwemmerweg. Auch hier ist §37 WHG beachten,
wonach kein Oberflaichenwasser auf Nachbargrundstiicke abgeleitet werden darf. Dem folgend
sind entlang des Schwemmerweges entsprechende Vorkehrungen zu treffen. Dies ist im Rahmen
der Grundstiicksverhaltnisse vor Ort auf der Hangseite moglich.

Klimaschutz

MaRnahmen die dem Klimawandel Rechnung tragen

Durch die Begrenzung der zuldssigen Versiegelung und die Moglichkeit von Griindachern auf
Carports und kleineren Nebenanlagen wird auch der Oberflichenabfluss bei
Starkregenereignissen begrenzt. Die so mittelbar besser geschiitzten Vegetationsflachen bieten
zudem Raum fir die dezentrale Versickerung von Niederschlagswdassern und haben eine (wenn
auch moderate) klimapuffernde Funktion.

Durch die Festsetzung einer geringfligig hoheren Wandhohe, ist eine an Starkregenereignisse
angepasste Bauweise leichter moglich.

MafBRnahmen die dem Klimawandel entgegenwirken

Durch die Nutzung bzw. Nutzungsintensivierung einer bereits in das Ortsgeflige eingebundener
Flachen im Rahmen der Innenentwicklung, wird der Versiegelung neuer, heute natlrlicher (bzw.
landwirtschaftlicher) Flachen in der freien Landschaft vorgebeugt.

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

= Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzung fiir die Errichtung eines
Mehrfamilienhauses im Rahmen der Nachverdichtung

=  Erhohung der zuldssigen Wandhohe um ca. 1,0 m

= Erhoéhung der zuldssigen Grundfliche um ca. 65 m? (ca. 43 %)



9. Anderung des Bebauungsplans "Hepfengraben" Seite 18 von 18

Markt Neubeuern Begriindung
C Umweltbelange
C.1 Umweltbericht

C.2

C3

Die hier gegenstindliche Anderung des Bebauungsplans ,Hepfengraben" 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 gegenstindlichen Anderung des Bebauungsplans ,Hepfengraben” handelt es sich um
eine Bebauungsplandnderung im Verfahren der Innenentwicklung nach §13a BauGB. In diesem
Rahmen zu erwartende Eingriffe gelten nach §13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB im Sinne des §1 a Abs. 3
Satz 5 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt und zuldssig.

Somit entsteht kein Ausgleichserfordernis.

Artenschutzrechtliche Belange

Durch die hier gegenstandliche Bebauungsplandnderung kommt es gegeniber dem Ur-
Bebauungsplan nicht zu wesentlich intensiveren Eingriffen in den Vegetationsbestand.

Die bestehende Vegetation im Planungsgebiet, wie auch dessen GréRe und Nutzungsintensitat,
lasst nicht auf eine besondere Wahrscheinlichkeit des Vorkommens geschiitzter Arten schlieRen.

Dennoch wird im Zusammenhang mit samtlichen Eingriffen auf die in 8§44 des
Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) verankerten Vorschriften fiir besonders geschiitzte und
bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten hingewiesen.

Demnach ist es unter anderem verboten, geschiitzte Arten zu storen, zu verletzen, zu téten, zu
beschadigen oder zu zerstoren.

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 spateren Bestand den Regelungen des §44 BNatSchG
zuwiderhandeln. Dies ist besonders im Hinblick auf Baumfallungen, Gehoélzentfernungen oder
Abrissarbeiten von Gebauden und deren Zeitpunkt zu beachten.

Ausfertigung

Mit Beschluss des Marktgemeinderates 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.

Die 9. Anderung des Bebauungsplans "Hepfengraben" wurde am ..........cc......... gemall §10 Abs. 3
BauGB ortsiblich bekannt gemacht.

Die 9. Anderung des Bebauungsplans "Hepfengraben" tritt damit in Kraft.

Neubeuern, den ......ccccceeeeeeveicccinieeeeeeeeeenn,
(Siegel)

Christoph Schneider, Erster Blirgermeister





