Marktgemeinde Neubeuern
LANDKREIS ROSENHEIM

11. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 11 "Gut Heft"

im Verfahren der Innenentwicklung nach § 13a BauGB

Satzung vom 09.02.2023
in der Fassung vom 06.02.2023

Planung: Marktgemeinde:

WUSTINGER RICKERT NEUBEUERN

Architekten und Stadtplaner ParitGmbB

NufRbaumstr. 3 83112 Frasdorf Schlossstr. 4 83115 Neubeuern
t. 08052 9568070 f. 08052 9568079 t. 080358784-0  f. 08035 8784-29
e. info@wuestinger-rickert.de e. rathaus@neubeuern.org

Projektnummer 1272

Unverbindliche Darstellung der Bebauungsplananderung als Druckversion in A4. MalRgebend ist die
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Praambel

Die Marktgemeinde 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. 5, 6, 7 und
81 der Bayerischen Bauordnung (BayBQ), des Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) und
der Verordnung (iber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) die 11. Anderung des Bebauungsplans
Nr. 11 "Gut Heft" als Satzung.

Im Rahmen des rdumlichen Geltungsbereichs der 11. Anderung verdrangt diese, in Bezug auf die
Planzeichnung und die von ihr berlhrten Festsetzungen, den Bebauungsplans 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.

A) Planzeichnung M 1:1.000 Nl\
[OE  2om MER  Zom N Zeichnung ist zur MaRentnahme geeignet System UTM|

OKyyy 473,5()
WH 3,8 m|-&

295/10



B) Festsetzungen durch Planzeichen und Text

§ 1 Allgemeines

m Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

§ 2 Art der baulichen Nutzung

(1)  GEe
(2)
(3)

(4)

Eingeschranktes Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO
Die nach § 8 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO zulassigen Tankstellen sind nicht zulassig.

Die nach § 8 Abs. 2 BauNVO zulassigen Einzelhandelsbetriebe sind generell unzulassig.
Abweichend kénnen diese ausnahmsweise zugelassen werden, soweit diese in unmittelbarem
raumlichen und betrieblichen Zusammenhang mit einem anséssigen Gewerbebetrieb stehen
und ein diesem deutlich untergeordneten Flachenbedarf (Geschossflache) haben oder insofern
diese der Nahversorgung der im Gewerbegebiet ansassigen Beschaftigten mit Giltern des
taglichen Bedarfs dienen.

Die nach § 8 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassige Nutzung Nr. 3 (Vergnigungsstatten)
sind nicht zuldssig.

§ 3 MaR der baulichen Nutzung

(1)
(2)

3)

Maximal zuldssige Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,4

Die jeweils zuldssige GRZ nach § 3 (1) darf bis maximal 0,8 (inkl. Hauptanlagen nach § 3 (1))
durch folgende Anlagen tberschritten werden:
- Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten (§ 19 Abs. 4 Nr. 1 BauNVO)
- Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO (§ 19 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO)
- bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick
lediglich unterbaut wird (§ 19 Abs. 4 Nr. 3 BauNVO)
- Zuwegungen
- offene Lagerflachen, Zufahrten, Rangierflachen
Eine weitere Uberschreitung im Sinne des § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO ist nicht zul&ssig.

Maximal zuléssige Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,2

§ 4 Hohenentwicklung

(1) OK,,447,0 Maximal zuldssige absolute Oberkante der Wandhdhen in Meter Gber Normalhéhennull im

DHHN20186 (z.B. OKwH max. 447,0 m (. NHN). Die Oberkante der Wandhdohe ist bei geneigten
Dachern der gedachte Schnittpunkt der Oberseite der Dachhaut mit der Ebene der Aullenkante
der Aulkenwand an den Traufseiten des Dachs und bei Flachdachern die Oberkante des oberen
Abschlusses der Attika.

Abgrenzung von Bereichen mit unterschiedlich zulassiger Hohenentwicklung

Durch Dachaufbauten auf Flachdéachern darf die nach § 4 (1) festgesetzte maximale Wandhéhe
um bis zu 2,0 m Uberschritten werden. Die Dachaufbauten miissen dabei jedoch mindestens
um das MaR ihrer Héhe UOber der tatsdchlich hergestellten Oberkante der Wandhéhe nach
§ 4 (1) von der Aullenkante der Auflenwand zurlickstehen.

§ 5 Baugrenzen

M [__]

(2)

Baugrenze

Uberschreitung von Baugrenzen

Die Baugrenzen nach § 5 (1) diurfen auf einer maximalen Lénge von 33% der jeweiligen
Fassade, jedoch héchstens auf 5,0 m Lénge, durch Vordacher, Uberdachungen, Fluchttreppen
o.A., um bis zu 2,0 m (berschritten werden. Ein Abstand von 2,0 m zu den Grundstiicksgrenzen
ist einzuhalten.

§ 6 Abstandsflachen

Im gesamten Geltungsbereich sind die Regelungen zu Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO
einzuhalten. Abweichende Regelungen nach Art. 6 Abs. 5 Satz 3 BayBO werden im
Bebauungsplan nicht getroffen.



§ 7 Nebenanlagen

M 1

(2)
(3)

§ 8 Décher
(1)

(3)

(4)

Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen, Garagen und Carports

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, Garagen und Carports, jeweils mit einer
Grundflache tber 20 m2, sind nur innerhalb der Bauraume nach § 5 (1) und der Flachen nach
§ 7 (1) zulassig.

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

Dachflachen tber 250 m? Grundflache sind in ihrer Gesamtheit als geneigte Décher zwischen
12° und 18° auszuflihren. Bei geneigten Dachern ist der First des Hauptbaukorpers parallel zur
langeren Seite des Hauptbaukoérpers auszurichten. Sie sind symmetrisch (Dachneigung auf
beiden Dachseiten identisch) zu errichten.

Dachflachen unter 250 m? Grundflache kénnen auch als Flachdach, flachgeneigtes Dach oder
als Pultdach ausgefiihrt werden. Flachgeneigte Dacher und Pultddcher sind bis zu einer
Neigung von 12° zulassig.

Als Dachdeckung sind bei geneigten Dachflachen nicht glanzende Dachziegel oder Dachsteine
in ziegelroten, rotbraunen oder grauen Farbton sowie Metalleindeckungen in grauem Farbton
oder der Naturfarbe des Materials zulassig.

Auf Flachdachern nach § 8 (2) sind folgende Eindeckungen zulassig:

- Dachterrasse auf maximal 1/3 der Dachflache

- extensives Griindach; Die Ausfiihrung hat mit einer durchwurzelbaren
Mindestsubstratschicht von mindestens 10 cm zu erfolgen.

§ 9 Solaranlagen und Photovoltaikanlagen

(1)

(4)

Technische Anlagen zur Nutzung solarer Energie sind auf 40% (tatsachliche Paneelflache) der
nutzbaren Dachflachen (abzlglich Aufbauten, technischen Anlagen, Fenstern, Ausstiege 0.4.)
der Gebaude zu errichten. Ausnahmen kénnen zugelassen werden, wenn Gebaudenutzungen
oder technisch notwendige Dachausbildungen diesen entgegenstehen.

Solar- und Photovoltaikanlagen sind im Neigungswinkel der Dachhaut oder integriert in die
Fassade zulassig. Sie sind als gleichmaBige, rechteckige Flachen zu errichten. Ein Abstand zur
Dachhaut oder zur Fassade ist nur im Rahmen des konstruktiv Notwendigen zuléssig.

Abweichend von § 9 (1) sind auf Flachdachern auch aufgestdnderte Solar- und Photovoltaik-
anlagen (auch aus dem Winkel der Dachhaut) zuldssig. Sie miissen um ihre Héhe uber der
Attika, jedoch um mindestens 1,0 m von der AttikaauBenkante, zurlicktreten. Bei
aufgestanderten Anlagen sind die Flachdachflachen als Grindach nach § 8 (4) auszufiihren.

Gebaudeunabhéngige Solar- und Photovoltaikanlagen sind im Geltungsbereich nicht zulassig.

§ 10 Griinordnung

Baume zu erhalten

Baum zu pflanzen 2. Ordnung

Es sind heimische, standortgerechte Laubbdume / Obstbdume mit der Mindestpflanzqualit&t
Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang 14 - 16 cm zu pflanzen. Von den festgesetzten
Standorten kann bis zu 3,0 m abgewichen werden.

Baume nach § 10 (1) und (2) sind dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Sie durfen nur aus
Griinden der Verkehrssicherheit oder so sie komplett abgestorben sind entfernt werden. Bei
Entfall sind diese mit einer Ersatzpflanzung entsprechend der Pflanzqualitat nach § 10 (2)
spatestens in der n&chsten Pflanzperiode zu kompensieren.

§ 11 Flachen fiir die Regelung des Wasserabflusses

Umgrenzung von Flachen fir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die Regelung
des Wasserabflusses mit der Zweckbestimmung "Regenrickhaltebecken".



§ 12 Verhiltnis zu Ur-Bebauungsplan (10. Anderung)

Die textlichen Festsetzungen 3.1, 3.2, 3.3, 4, 6.1, 6.2 sowie samtliche Festsetzungen durch
Planzeichen der 10. Anderung des Ur-Bebauungsplans Nr. 11 "Gut Heft" werden im Rahmen
der hier gegenstandlichen Bebauungsplanédnderung, innerhalb des Geltungsbereichs,
vollumféanglich ersetzt.

C) Hinweise durch Planzeichen und Text

C.1 Hinweise durch Planzeichen

(7)

A
295

Bestehende Baukdrper: Haupt- und Nebenanlagen
Flurstiicksgrenze mit Flurstiicksnummer

Vorgeschlagene neue Baukorper

ca. Gréfte Baugrundstiick

Hoéhenschichtlinie in 0,5 m Abstand als Hinweis (z.B. 470 m G. NHN)

Im Rahmen der Festsetzung der maximalen Oberkante der Wandhéhe nach § 4 (1) etwa
mdogliche Wandhdohe (z.B. 6,0 m)

Die Wandhohe ist der Abstand zwischen unterem und oberem Bezugspunkt. Unterer
Bezugspunkt ist der Schnittpunkt der AuRenkante der Aulenwand mit dem natlrlichen
Gelande. Oberer Bezugspunkt ist der Schnittpunkt der Aullenkante der Aullenwand mit der
Dachhaut an der jeweiligen Traufseite der D&cher und bei Flachdachern die Oberkante des
oberen Abschlusses der Attika.

Die Darstellung der in etwa moglichen Wandhéhe bezieht sich auf die Verortung des
Planzeichens gegeniber dem hier anliegenden Bestandsgeléande.

Bemalung in Metern (z.B. 10 m)

C.2 Hinweise zur Entwdsserung und Versickerung

(1)

(2)

(3)

Allgemein gilt: Wo die Untergrundverhaltnisse es zulassen, ist das anfallende Niederschlags-
wasser auf den Baugrundsticken nach den Vorgaben der Niederschlagswasser-
Freistellungsverordnung (NWFreiV) in Verbindung mit den "Technischen Regeln zum
schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser" (TRENGW)
Gber die belebte Bodenzone zu versickern.

Kann die Flachenversickerung oder das Anlegen von Mulden nachweislich nicht verwirklicht
werden, ist eine linienformige Versickerung Uber Rigolen oder Sickerrohre anzustreben.
Aufgrund der Bodenverhaltnisse ist die Errichtung von Versickerungsanlagen im
Planungsgebiet voraussichtlich nicht mdéglich. Die Ableitung der anfallenden Niederschlage
erfolgt heute bereits Uber eine Zisterne im Sudwesten, in welche das Wasser von Dachflachen
und versiegelten Flachen eingeleitet und gedrosselt in den im Georg-Wiesbdck-Ring
befindlichen gemeindlichen Regenwasserkanal abgefiihrt wird. Im Rahmen der Erweiterung des
Gewerbebetriebes sollen die neuen Dachflichen sowie die nérdlichen Dachflaichen des
Bestandsgebaudes Uber ein Regenriickhaltebecken gedrosselt (Ablaufdrossel mit 3,5 I/s) in den
gemeindlichen Regenwasserkanal eingeleitet werden. Dies bedarf einer gesonderten
Genehmigung durch die Marktgemeinde Neubeuern.

Es wird allgemein darauf hingewiesen, dass das Durchstoflen grundwasserschitzender
Deckschichten nicht zuldssig ist. Die Sohle einer Versickerungsanlage darf im Rahmen der
erlaubnisfreien Versickerung gemaft NWFreiV nicht tiefer als 5,0 m unter Geldndeoberkante
liegen und muss einen Abstand von 1,0 m zum mittleren héchsten Grundwasserstand
aufweisen. Alternativ ist fir die Niederschlagswassereinleitung eine wasserrechtliche Erlaubnis
beim Landratsamt Rosenheim - Wasserrecht zu beantragen.

Bei der Versickerung in das Grundwasser sind die TRENGW einzuhalten. Soll von den
TRENGW abgewichen werden, ist ein Wasserrechtsverfahren durchzufiihren. Das Arbeitsblatt
DWA-A 138 "Planung, Bau wund Betrieb von Anlagen zur Versickerung von
Niederschlagswasser" ist zu beachten.



(4)

Wild abflieendes Oberflaichenwasser

Es ist durch geeignete Mallnahmen sicherzustellen, dass kein Niederschlagswassser von den
Baugrundstiicken auf die Verkehrsflachen und Nachbargrundstiicke gelangt.

Nachteilige Veradnderungen des Oberflaichenabflusses fiir angrenzende Bebauungen und
Grundsticke durch Baumafnahmen sind nicht zulassig (§37 WHG).

Es dirfen keine Geléndeveranderungen (Auffiillungen, Aufkantungen etc.) durchgefihrt
werden, die wild abflielendes Wasser aufstauen oder schadlich umlenken kénnen.

C.3 Hinweise zum Schutz gegen Starkregenereignisse und Schichtwasser

(1)

(2)

(3)

Im Rahmen des Klimawandels kann es verstarkt zu Starkregenereignissen und in der Folge zu
wild abflieRendem Oberflichenwasser, temporaren Uberschwemmungen sowie Schichten-
wasser kommen. Hinsichtlich dieser Gefahren wird die Einhaltung folgender baulicher
Rahmenbedingungen empfohlen:

Die Oberkante des Fertigfullbodens des untersten Vollgeschosses sollte min. 25 cm tiber dem
umliegenden Gelande liegen. Bei einer bewegten Topographie sind entsprechend andere
MaRnahmen zu ergreifen, um Offnungen von Gebauden baulich zum Schutz vor eindringendem
Wasser auszubilden.

Offnungen von baulichen Anlagen, wie Eingange oder Kellerlichtschéachte, sind baulich zum
Schutz vor Uberflutungen mit einer Uberh6hung von min. 25 cm gegeniber der angrenzenden
wasserfihrenden Flache auszufihren.

Gebaude sind, an der Stelle wo sie in das Gelande einschneiden, bis zu einer Héhe von min.
25 com Uber der Oberkante des anstehenden Geldndes wasserdicht zu errichten
(Unterkellerungen wasserdicht und auftriebssicher, dies gilt auch flir Kelleréffnungen,
Lichtschéchte, Installations- durchfiihrungen etc.).

C.4 Hinweise zum Artenschutz

(1M

Hinsichtlich des Artenschutzes wird auf §44 "Vorschriften flir besonders geschiitzte und
bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten" des Gesetzes (ber Naturschutz und
Landschaftspflege (BNatSchG) hingewiesen. Demnach ist es unter anderem verboten,
geschitzte 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 spéteren Bestand, den Regelungen des §44 BNatSchG
zuwidergehandelt wird.

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

Rodungsarbeiten (Bdume und gréRere Gehblze) sind nur aulerhalb der im §39 Abs. 5 Nr. 2
BNatSchG festgelegten Brut-, Nist-, Lege- und Aufzuchtzeiten der Brutvégel und somit nur
aulerhalb der Zeit zwischen 01. Marz und 30. September durchzufihren.

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

Soweit im Rahmen der hier gegenstandlichen Anderung nicht geénderte Regelungen getroffen
werden, gelten die Festsetzungen des Ur-Bebauungsplans bzw. der vorangegangenen
Anderungen unveréndert weiter. Insbesondere sind fiir diese Festsetzungen auch die
gesetzlichen Regelungen (BauNVO) in der zum Zeitpunkt der Aufstellung des
Ur-Bebauungsplans giiltigen Fassung anzuwenden.



E) Verfahrensvermerke

Der Markt Neubeuern hat mit Beschluss des Marktgemeinderates vom 26.04.2022 die 11. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 11 "Gut Heft" im beschleunigten Verfahren als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach
§ 13a BauGB beschlossen. Der Anderungsbeschluss und die Durchfiihrung des beschleunigten Verfahrens
nach § 13a BauGB wurde am 17.11.2022 ortsiiblich bekannt gemacht.

Der Entwurf der 11. Anderung des Bebauungsplans Nr. 11 "Gut Heft" mit Begriindung in der Fassung vom
20.10.2022 wurde gem. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 28.11.2022 bis 29.12.2022 &ffentlich ausgelegt. Die
Beteiligung der Offentlichkeit wurde am 17.11.2022 ortstiblich bekannt gemacht.

Die Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréger &ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte mit
Schreiben vom 16.11.2022 durch Versand am 17.11.2022,

Mit Beschluss des/farktgemeinderates vom 09.02.2023 wurde die 11. Anderung des Bebauungsplans Nr. 11
"Gut Heft" in Fasgung vam 06.02.2023 gem. § 10 Abs. 1 BauGB al eschlossen,

gem. § 10 Abs. 3 BauGB

Die 11. Anderung des Bebauungsplans Nr. 11 "Gut Heft" mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen
Dienststunden im Rathaus der Marktgemeinde 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 ......ccoueeuee...
(Siegel)

Christoph Schneider, Erster Biirgermeister



