Praambel

Die Marktgemeinde Neubeuern erldsst aufgrund des § 10 in Verbindung mit den §§ 1, 1a, 2, 3, 4, 8 und 9 des Baugesetzbuches (BauGB), des §11 des Bundesnaturschutzgesetztes (BNatSchG), der Art. 5, 6, 7 und 81 der Bayerischen
Bauordnung (BayBO), des Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO) und der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) den Bebauungsplan Nr. 26 "Hinterhoérer Strale" als Satzung.
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B) Festsetzung durch Text und Planzeichen
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§ 1 Aligemeines
E Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

§ 2 Art der baulichen Nutzung
(1) WA Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO

(2) Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen,
- Nr. 4 Gartenbaubetriebe,
- Nr. 5 Tankstellen
sind im gesamten Geltungsbereich nicht zulassig.

§ 3 MaR der baulichen Nutzung

(1) GR180 Maximal zulassige Grundflache (GR) in m? (z.B. 180 m?), je Bauraum nach § 5 (1)

(2) Die gem. § 3 (1) festgesetzte max. zulassige Grundflache darf je Bauraum durch Balkone,
Loggien und Terrassen bis zu einer max. Grundflachenzahl (GRZ) von 0,25 Uberschritten
werden.

3) Die gem. § 3 (1) festgesetzte max. zulassige Grundflache darf durch Nebenanlagen im Sinne

des § 14 BauNVO, Garagen sowie Carports bis zu einer max. Grundflachenzahl (GRZ) (inkl.
der Anlagen nach § 3 (1) und (2)) bis zu einer GRZ von 0,35; abweichend auf Parzelle 2 bis zu
einer GRZ von 0,40 Uberschritten werden.

(4) Die gem. § 3 (1) festgesetzte max. zulassige Grundflache darf durch offene nicht Uberdachte
Stellplatze sowie Zufahrten und Zuwegungen, bauliche Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstick lediglich unterbaut wird, oder sonstige
versiegelte Flachen bis zu einer max. Grundflachenzahl (GRZ) (inkl. der Anlagen nach § 3 (1),
(2) und (3)) bis zu einer GRZ von 0,55; abweichend auf Parzelle 2 bis zu einer GRZ von 0,60
Uberschritten werden.

(5) Eine Uber die Festsetzungen nach § 3 (1) - (4) hinausgehende weitere Uberschreitung im Sinne
des § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO ist nicht zulassig.
§ 4 Hohenentwicklung

(1) okw4ss0 Maximal zulassige absolute Oberkante der Wandhohe in Meter iber Normalhéhennull im
DHHN 2016 (z.B Oberkante Wandhdhe 489,0 m . NHN). Die Oberkante der Wandhohe ist bei
geneigten Dachern der gedachte Schnittpunkt der Oberseite der Dachhaut mit der Ebene der
AuRenkante der Auflenwand, an der Traufseite des Daches. Bei Flachdachern ist dies die
Oberkante des oberen Abschlusses der Attika bzw. der Absturzsicherung im Bereich der Attika.

(2) =+t Abgrenzung unterschiedlicher Hohenentwicklung

§ 5 Baugrenzen

)] [:TJ Baugrenze

(2) Die Baugrenzen nach § 5 (1) dirfen durch eingeschossige Anbauten, wie Wintergarten oder
Erker, sowie Balkone, Terrasseniiberdachungen, Auflentreppen und Vordacher oder 0.4., um
bis zu 1,5 m auf max. 33% der jeweiligen Fassadenlénge, héchstens jedoch auf 5,0 m L&nge,
Uberschritten werden. Ein Mindestabstand von 2,0 m zur Grundstiicksgrenze ist einzuhalten.

§ 6 Abstandsflachen

Von den in Art. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO ermdéglichten abweichenden Regelungen zur
Abstandsflachentiefe durch den Bebauungsplan wird kein Gebrauch gemacht. Davon
ausgenommen sind gemeindliche Satzungen nach Art. 81 BayBO, diese gelten weiterhin.

§ 7 Nebenan
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lagen, Garagen und Carports
Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen, Garagen und Carports

Nebenanlagen nach § 14 BauNVO, Garagen und Carports, mit einer Grundflache Gber 5 m?
sind nur innerhalb der Baurdume nach § 5 (1) und der Flachen nach § 7 (1) zul&ssig.

Von den Regelungen nach § 7 (2) ausgenommen sind:

- offene, nicht Giberdachte Stellplatze

- offene, nicht Giberdachte Sitzbereiche (Terrassen)

- Stitzmauern und Einfriedungen

- Zufahrten und Zuwegungen

- Bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich
unterbaut wird

- Anlagen zur Beliftung und Entrauchung von Kellerflachen

Bei Dachflachen gréRBer 10 m? sind ausschlieBlich symmetrische Satteldacher mit gleich
geneigten Dachflachen, mit einem Neigungswinkel von 18° bis 30° zuldssig. Der First des
Hauptgebaudes ist parallel der langeren Seite des Hauptbaukdrpers auszurichten und in
dessen Mitte zu situieren.

Abweichend von § 8 (1) sind folgende Dachausfiihrungen zulassig:

a) Uberdachungen von untergeordneten Geb&udeteilen bzw. Anbauten sind auch als Pultdach
zulassig, wenn diese max. 10% der Gesamtdachflache ausmachen und dessen héchster Punkt
min. 0,6 m unter der tatsachlich realisierten Oberkante der Wandhéhe im Sinne des § 4 (1) des
Hauptdaches liegt. Der First muss direkt an das Hauptgebdude anschlieRen und die
Dachneigung darf max. 18° betragen.

b) Uberdachungen von Wintergarten und Terrassen sind auch als Pultdach sowie flach
geneigtes Dach mit einem Neigungswinkel bis zu 18° zulassig.

c) Dachflachen von Carports, als an min. 3 Seiten vollstandig offene Uberdachung uber
baurechtlich notwendigen Stellplatzen, sind auch als Flachdach oder flach geneigtes Dach
zuldssig. Die Dacher sind mit einem Neigungswinkel bis 5° auszufuhren.

d) Dachflachen von Garagen und Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sind auch als Flachdacher
oder flach geneigte Dacher bis zu 5° Neigung zulassig.

e) Dachflachen von Hauptgeb&uden in den Bauparzellen 5 und 6 sind auch als Satteldach mit
flachgeneigten Dachflachen ab 10° Neigung zulassig.

Als Dachdeckung sind bei geneigten Dachflachen gréfRer 5 m? nur nicht gldanzende Dachziegel
und Dachsteine in ziegelroten, rotbraunen oder grauen Farbton zulassig.

Abweichend von § 8 (3) sind auch folgende Dacheindeckungen zuldssig:

- Dachflachen nach § 8 (2) a) mit Blecheindeckung (grauer Farbton oder Kupferblech)

- Uberdachungen nach § 8 (2) b) als transparente Décher oder mit Blecheindeckung
(grauer Farbton oder Kupferblech)

- Carportdacher nach § 8 (2) c) als Griindach oder mit Blecheindeckung (grauer Farbton
oder Kupferblech)

- Dacher nach § 8 (2) d) als Griindach, wobei diese eine durchwurzelbare Substratschicht
von min. 10 cm aufweisen missen

Dachflachen von Nebenanlagen ber 10 m? sind unter Berlcksichtigung der Regelungen nach
§ 8 (4) mit der identischen Dachdeckung wie die dazugehdrigen Hauptgebaude zu versehen.

Fur Dacher ist ein Dachiberstand allseitig von min. 0,6 m einzuhalten. Bei Dachern von
Nebenanlagen, Garagen und Dachflachen nach § 8 (2) a), kleiner 5 m?, sind allseitig jeweils
min. 0,4 m vorzusehen. Der Dachuberstand wird horizontal von der Auflenkante der
AuRenwand im 90° Winkel zu dieser bis zur Auftenkante der Dachdeckung gemessen.

Abweichend von § 8 (6) sind bei Uberdachungen von Wintergarten sowie Terrassen nach
§ 8 (2) b), Carports nach § 8 (2) c) sowie Flachdachern von Garagen und Nebenanlagen nach
§ 8 (2) d) keine Dachuiberstande notwendig.

Grenzstandige, aneinander gebaute Hauptgebdude (z.B. Doppelh&duser) oder Nebengebiude
(z.B. Garagen) sind profilgleich und mit einer einheitlichen Dachform, -deckung, -farbe und
-neigung auszufithren. Sie missen giebelseitig aneinander gebaut werden.

§ 9 Solaranlagen und Photovoltaikanlagen

(1 Solar- und Photovoltaikanlagen sind im Neigungswinkel der Dachhaut oder integriert in die
Fassade zulassig. Sie sind als gleichmaRige, rechteckige Flachen zu errichten. Ein Abstand zur
Dachhaut oder zur Fassade ist nur im Rahmen des konstruktiv Notwendigen zul&ssig. Es ist nur
jeweils eine Solar- oder Photovoltaikanlagenflache pro Fassadenflache zuldssig.

(2) Abweichend von § 9 (1) sind auf Flachdachern auch aufgestdnderte Solar- und Photovoltaik-
anlagen (auch aus dem Winkel der Dachhaut) zuldssig. Sie missen um ihre Hohe Uber der
Attika, jedoch um min. 1,0 m von der Attikaaulienkante, zuriicktreten. Auch bei aufgestanderten
Anlagen sind die Flachdachflachen als Griindach gem. § 8 (4) auszufiihren.

(3) Gebaudeunabhéngige Solar- und Photovoltaikanlagen sind im gesamten Geltungsbereich nicht
zulassig.

§ 10 Verkehrsflachen

(1) [ | Offentiiche StraRenverkehrsflache

(2) E Offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung "Landwirtschaftliche Zufahrt"

(3) === Strallenbegrenzungslinie

(4) -=a=aa Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

(5) m Umgrenzung von Flachen, die von Baukdrpern, Aufschittungen, parkenden Fahrzeugen,

Bewuchs und sonstigen Gegensténden in einer Hohe zwischen 0,8 und 2,5 m, Gber der Héhe
der nachstgelegenen Strallenflache freizuhalten sind (Auf Grundlage der Sichtdreiecke mit den
Ausmalen gem. Planeinschrieb.).

§ 11 Aufschiittungen und Abgrabungen

(1) Aufschittungen und Abgrabungen sind innerhalb der Baugrundstiicke nur zur Integration der
Hauptgebaude, Nebenanlagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten in die bestehende
Topographie, zum héhenmaRigen Angleich der Zufahrten an die 6ffentliche StralRenverkehrs-
flache und der Anlage von Versickerungsmulden zulassig.

(2) Aufschittungen sind nur bis zu einer Differenz von 0,5 m und Abgrabungen nur bis zu einer
Differenz von 1,0 m gegeniiber dem natirlichen Geldnde zuldssig. Abweichend sind fiir
Bauparzelle 5 Abgrabungen bis zu einer Differenz von 1,5 m zulassig.

(3) Die durch Aufschittungen und Abgrabungen erzeugte Bdschungsneigung darf nicht steiler als
ein Verhaltnis von 1 zu 3 (H6he zu Lénge) sein.

(4) Die Festsetzungen nach § 11 (2) und (3) gelten nicht im Bereich der 6ffentlichen Strallen-
verkehrsflachen nach § 10 (1) sowie im Zusammenhang mit der Anlage von Sickermulden und
-graben.

§ 12 Einfriedungen und Einfassungen

(1) Es sind nur folgende Einfriedungen auf dem jeweiligen Baugrundstick zulassig:
- Zaune aus Naturholz (der offene Anteil muss min. 40% der Zaunflache betragen)
- Hecken aus heimischen Laubgehdlzen
- mit Hecken aus heimischen Laubgehélzen hinterpflanzte Zaune aus Naturholz oder Metall
(z.B. Maschendraht), wobei die Hecke entlang der 6ffentlichen Stralenverkehrsflache, auf der
Verkehrsflache zugewandten Seite des Zaunes zu pflanzen ist.

(2) Zaune durfen eine Hohe von 1,2 m Uber realisierten Geldnde nicht Uberschreiten. Hecken
durfen zur StralBenverkehrsflache hin eine Héhe von 1,2 m, im Ubrigen Bereich 2,0 m, Uber
realisierten Gelande nicht Gberschreiten.

(3) Zaune sind ohne Sockel auszufiihren und dirfen nicht eingegraben werden. Sie missen einen
Abstand von min. 10 cm zum Boden haben.

(4) Abweichend von § 12 (1) und (2) sind in direktem Anschluss an die Geb&ude geschlossene
Sichtschutzwande mit einer Lange von max. 3,0 m und einer Héhe Uber realisierten Gelande
von max. 2,0 m zulassig. Diese missen einen Abstand von min. 4,0 m von den Gebdudeecken
einhalten. Im Bereich von Doppel- und Reihenhdusern sind sie auch an der Grundstlcks-
grenze, zwischen den Hauseinheiten, zuléssig.

(5) Im Geltungsbereich sind nicht zulassig:
- Gabionenwande
- massive (gemauert, betoniert 0.A.) Pfeiler oder Sockel
- Mauern auBerhalb von Grundstickszugéngen und -zufahrten
- Einfriedungen im Bereich von Garageneinfahrten und Stellplatzen zum StralRenraum hin

(6) Abweichend zu § 12 (5) sind Stitzmauern als Natursteinmauern oder aus gespritztem Beton bis
zu einer Héhe von 0,8 m und einer Lange von 6,0 m zur Einbindung von Gebauden,
Terrassenflachen, Zufahrten und Stellpldtzen in das natirliche Geldnde zul&ssig. Es ist ein
Mindestabstand von 1,0 m zur Grundstiicksgrenze einzuhalten.

(7) Eine Abstaffelung mehrer Mauern ist zuldssig, wobei die obere Mauer min. 80 cm gegenlber
der unteren Mauer nach hinten zu versetzen ist. Die dazwischenliegenden Flachen sind zu
begrinen und bepflanzen.

§ 13 Grinordnung

(1 Mit Ausnahme der Verkehrsflachen nach § 10 (1) und (2) sowie Zufahrten sind alle befestigten
Flachen (Stellplatze, Wege, etc.) mit wasserdurchlassigen Materialien herzustellen.

(2) [°°°9 Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von B&umen, Strduchern und sonstigen
e Bepflanzungen als "Ortsrandeingriinung”. Innerhalb dieser Flachen sind offene Wiesenflachen
aus authochtonem Saatgut (nach Oberbodenabtrag), mit vereinzelten Obstbdumen und
Strauchgruppen zu entwickeln und dauerhaft zu erhalten. Die Obstbdume und Straucher sind
gem. den festgesetzten Mindestqualitdten nach § 13 (5) und (6) zu pflanzen. Bauliche Anlagen
und jegliche weitere Art von Flachenversiegelungen, Einfriedungen und intensiven

gartnerischen Nutzung sind nicht zulassig.

(3) Je angefangene 300 m? Grundsticksflache ist min. ein heimischer, standortgerechter
Laubbaum entsprechend der Pflanzqualitat nach § 13 (4) oder (5) zu pflanzen. Die auf dem
Baugrundstiick bereits bestehenden oder zu pflanzen festgesetzten Baume dirfen darauf
angerechnet werden. Bei den neu zu pflanzenden Baumen muss min. jeder dritte Baum der
1. Wuchsordnung entsprechen.

(4) Baum zu pflanzen 1. oder 2. Wuchsordnung
@ Es sind heimische, standortgerechte Laubbdume entsprechend der Pflanzliste 2 der
gemeindlichen Ortsgestaltungssatzung mit der Mindestpflanzqualitdt Hochstamm, 3x verpflanzt,
Stammumfang 16-18 cm, zu pflanzen. Von den festgesetzten Standorten kann bis zu 5,0 m
abgewichen werden.

Baum zu pflanzen 3. Wuchsordnung

Es sind heimische, standortgerechte Obstbdume entsprechend der Pflanzliste 2 der
gemeindlichen Ortsgestaltungssatzung mit der Mindestpflanzqualitdt Hochstamm, 3x verpflanzt,
Stammumfang 12-14 cm oder Heister 200-250 cm, zu pflanzen. Von den festgesetzten
Standorten kann bis zu 5,0 m abgewichen werden.

®) @

(6) @@ Strauchgruppe zu pflanzen
Je festgesetzter Strauchgruppe sind min. 5 Strducher entsprechend der Pflanzliste 2 der
gemeindlichen Ortsgestaltungssatzung mit der Mindestqualitdt 2x verpflanzt, Héhe 100 cm -
150 cm zu pflanzen. Die Straucher missen untereinander einen Pflanzabstand von min. 1,5 m

einhalten.
(7) ‘ Baum zu erhalten
(8) Baume und Straucher nach § 13 (2) - (7) sind dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Sie dirfen

nur aus Griinden der Verkehrssicherheit oder so sie komplett abgestorben sind entfernt werden.
Bei Entfall sind diese mit einer Ersatzpflanzung entsprechend der Pflanzqualitat nach § 13 (4),
(5) und (6) spatestens in der nachsten Pflanzperiode zu kompensieren.

§ 14 Naturschutzrechtlicher Ausgleich

(1) Der nach dem Leitfaden "Eingriffsregelung in der Bauleitplanung" (2022) des Bayerischen
Staatsministeriums fur Wohnen, Bau und Verkehr ermittelte Ausgleichsbedarf von 10.905 WP
wird innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (Ausgleichsflachen) erbracht.

(2) E Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Ausgleichsflache; auf Flurstiick-Nr. 262, Umfang: 2.193 m?

Entwicklungsziel:

- Artenreiches Extensivgriinland (extensiv genutzt)

- durch Ansaat der abgetragenen Flachen mit regionalem, autochthonem Saatgut
(Herkunft: Region 17, sldliches Voralpenland)

- Pflanzung von min. 14 hochstdmmiger Obstbdume, mit der festgesetzten
Mindestpflanzqualitat nach § 13 (4) und (5); Pflanzabstand untereinander ca. 15 m,

§ 15 Artenschutz

C) Nachrichtliche Kennzeichnung durch Planzeichen und Text

1. Baumwurfgefdhrdeter Bereich

wwwww Innerhalb von baumwurfgefdhrdeten Bereichen (30 m Bereich zum angrenzenden Wald) sind
bauliche Anlagen zum dauerhaften Aufenthalt von Personen nur zulédssig, wenn durch bauliche
Maflinahmen (z.B. verstarkter Dachstuhl, gesicherte Fenster) sichergestellt ist, dass Personen
vor der Gefahrdung durch umfallende Baume oder abbrechende Aste geschiitzt sind.

D) Hinweise durch Text und Planzeichen

1. Hinweis zu gemeindlicher Satzung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind besonders folgende Satzungen und
Verordnungen der Marktgemeinde Neubeuern von Belang. Diese gelten jeweils in der
aktuellsten Fassung.

"Satzung Uber abweichende Malle der Abstandsflachentiefe"
"Satzung Uber die Herstellung von Stellplatzen und Garagen"

"Ortsgestaltungssatzung"

2. Hinweise durch Planzeichen

(1) 260 Flurstiicksgrenze und Flurstiksnummer

(2) EI] Bestehende Baukdrper mit Nebenanlage und Hausnummer

(3) 483 Hoéhenschichtlinie in 0,5 Metern

(4) E'El Vorgeschlagene Baukdrper mit Nebenanlage

(5) — —- Vorgeschlagene Grundsticksteilung

(6) ® Nummerierung der Baugrundstiicke bzw. Parzellen

(7) ~630m? Vorgeschlagene Grofe der vorgeschlagenen Baugrundstiicke

(8) Vorgeschlagene Gestaltung und Lage Stralenverlauf

(9) Sichtdreiecke bei 50 km/h - Anfahrtssicht 5,0 m / Schenkelldnge 70 m

(10) _ 10 _ BemalBung in Metern (z.B. 10 m)
Baum Bestand

(12) =—==——= unterirdische Stromleitungen, Mittelspannung (20 kV);
mit Schutzzone 0,5 m beidseitig der Leitungsachse

(13) —><—x—  Flustricksgrenze zur Aufhebung

(14) Mischwaldflachen auRerhalb des Geltungsbereichs

(15) Kartiertes Biotop auRerhalb des Geltungsbereichs als Hinweis (mit Nummer)

(16)  wHeo Im Rahmen der Festsetzung der maximalen Oberkante der Wandhdéhe nach § 4 (1) etwa

mogliche Wandhohe (z.B. 6,0 m). Die Wandhohe ist der Abstand zwischen unterem und
oberem Bezugspunkt. Unterer Bezugspunkt ist der Schnittpunkt der Aufienkante der
Auflenwand mit dem natirlichen Geldnde. Oberer Bezugspunkt ist der Schnittpunkt der
Aulenkante der AuRenwand mit der Dachhaut an der jeweiligen Traufseite der Dacher und bei
Flachdachern die Oberkante des oberen Abschlusses der Attika.

3. Hinweise zu Entwéasserung und Versickerung

(1) Wo die Untergrundverhéltnisse es zulassen, ist das anfallende Niederschlagswasser nach den

Vorgaben der Niederschlagswasser-Freistellungsverordnung (NWFreiV) in Verbindung mit den
"Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das
Grundwasser" (TRENGW) Uber die belebte Bodenzone zu versickern.
Kann die Flachenversickerung oder das Anlegen von Mulden aus Platzgriinden nicht
verwirklicht werden, ist eine linienférmige Versickerung Uber Rigolen oder Sickerrohre
anzustreben. Linienférmige Versickerungsanlagen missen einen Mindestabstand von 1,0 m
zum hochsten Grundwasserstand einhalten. Die punktuelle Versickerung von Regenwasser
Uber einen Sickerschacht ist nur anzuwenden, wenn zwingende Grinde (z.B. ungiinstige
Untergrundverhéltnisse) eine der vorgenannten L&sungen ausschliefen. Die Sohle einer
Versickerungsanlage darf im Rahmen der erlaubnisfreien Versickerung gemal NWFreiV nicht
tiefer als 5,0 m unter Gelandeoberkante liegen. Auch im Planungsgebiet ist mit ungtnstigen
Bodenverhéltnissen zu rechnen, was eine Versickerung des Niederschlagswassers erschweren
kénnte. Alternativ ware ein Anschluss an den in der angrenzenden StralRenverkehrsflache
verlaufenden Regenwasserkanal mdglich.

(2) Es ist eigenverantwortlich zu prifen, ob die NWFreiV angewendet werden darf. Ist die NWFreiV
nicht anwendbar, ist fir die Niederschlagswassereinleitung eine wasserrechtliche Erlaubnis
erforderlich und beim LRA Rosenheim zu beantragen.

(3) 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 abflieRendes Oberflachenwasser
Es ist durch geeignete MaRnahmen sicherzustellen, dass kein Niederschlagswasser von den
Baugrundstiicken auf die Verkehrsflachen und Nachbargrundstiicke gelangt.
Nachteilige Veranderungen des Oberflachenabflusses fiir angrenzende Bebauungen und
Grundstiicke durch BaumafRnahmen sind nicht zulassig (§37 WHG).
Es dirfen keine Geldndeveranderungen (Auffiillungen, Aufkantungen etc.) durchgefiihrt
werden, die wild abflieBendes Wasser aufstauen oder schadlich umlenken kénnen.

4. Hinweise zum baulichen Schutz gegen Starkregenereignisse und Hochwasserschutz

Im Rahmen des Klimawandels kann es verstarkt zu Starkregenereignissen und in der Folge zu
wild abflieRendem Oberflachen- bzw. Schichtwasser kommen. Hinsichtlich dieser Gefahren wird
die Einhaltung folgender baulicher Rahmenbedingungen empfohlen:

(1) Offnungen von baulichen Anlagen, wie Eingange oder Kellerlichtschachte, sind baulich zum
Schutz vor Uberflutungen mit einer Uberhéhung von min. 25 cm gegentiber der angrenzenden
wasserfihrenden Flache auszufiihren.

(2) Die Oberkante des FertigfuRbodens des untersten Vollgeschosses sollte min. 25 cm Uber dem
umliegenden Gelande liegen. Bei einer bewegten Topographie sind entsprechend andere
MaRsnahmen zu ergreifen, um Offnungen von Geb&uden, z.B. Eingénge, baulich zum Schutz
vor eindringendem Wasser auszubilden.

(3) Gebaude sind, an der Stelle wo sie in das Gelénde einschneiden, bis zu einer Hohe von min.
25 cm Uber der Oberkante des anstehenden Gelandes wasserdicht zu errichten (Keller/
Grindung wasserdicht und ggf. auftriebssicher, dies gilt auch fiur Kelleréffnungen,
Lichtschachte, Zugange, Installationsdurchfiihrungen etc.).

5. Hinweise zur Griinordnung

(1) Bei Baumpflanzungen ist der Abstand zum Nachbargrundstiick gem. der Art. 47 bis 50 des
Gesetz zur Ausfiihrung des Biirgerlichen Gesetzbuchs (AGBGB) zu beachten.

(2) Nach Art. 7 Abs. 1 BayBO sind die nicht mit Geb&uden oder vergleichbaren baulichen Anlagen
Uberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke wasseraufnahmefahig zu belassen oder
herzustellen und zu begriinen oder zu bepflanzen, soweit dem nicht die Erfordernisse einer
anderen zulassigen Verwendung der Flachen entgegenstehen.

(3) In den festgesetzten Flachen nach § 13 (2) gilt folgendes:
- die extensiven Wiesenflachen sind durch eine 2-schirige Mahd nach dem 15.6. und 15.9,
inkl. Mahdgutabtrag, zu pflegen.
- der Einsatz von Unkrautvernichtungs-, Pflanzenschutz- und Dungemittel ist nicht zulassig.

(4) Trassen unterirdischer Versorgungsleitungen sind von Bepflanzungen freizuhalten. Baume und
tiefwurzelnde Straucher durfen aus Griinden des Baumschutzes nur bis zu einem Abstand von
2,5 m zur Trassenachse gepflanzt werden.
Das "Merkblatt Baume, unterirdische Leitungen und Kanale" der Forschungsgesellschaft fir
Strallen- und Verkehrswesen, Ausgabe 2013, ist zu beachten

6. Hinweise zum naturschutzrechtlichen Ausgleich

Zum Erreichen des Entwicklungsziels der Ausgleichsflache nach § 14 (2) sind folgende
Mafinahmen notwendig:

(1) Herstellung:

- Aushagerung der Wiese durch 3 bis 4-schiirige Mahd mit Abfuhr des Mahdgutes
fur 2 Vegetationsperioden

- Anbringen von Stamm- und Wurzelschutz an den zu pflanzenden Obstbdumen gegen Verbiss
und fachgerechter Befestigung durch Holzpféahle

- Abgrenzung der Ausgleichsflache von der weiterhin intensiv genutzten Grundstiicksflache
im Norden durch Holzpflécke

- Abschluss Herstellung der Ausgleichsflachen spéatestens im Folgejahr nach Baubeginn

(2) Pflege:
- 3-schiirige Mahd der Wiese mit Abfuhr des Mahgutes
- erste Mahd ab dem 15. Juni
- Belassen von Altgrasstreifen, mit einer Flache von 20% der Gesamtflache,
an jahrlich wechselnden Stellen
- Geholze mit fachgerechtem Pflege- und Erhaltungsschnitt dauerhaft pflegen
- Ausgefallene Baume sind im Folgejahr zu ersetzen
- Verzicht auf Einsatz von Unkrautvernichtungs-, Pflanzenschutz- und Diingemittel

7. Hinweise zum Artenschutz

(1) Im Rahmen der Bauausfiihrung ist sicherzustellen, dass durch die Bauvorhaben weder bei
deren Errichtung, noch deren spéateren Bestand oder Betrieb den Regelungen des
§ 44 BNatSchG (Vermeidung von Verbotstatbestdnden) zuwidergehandelt wird.

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

(3) Baume sind vor Fallung auf als Fledermausquartier oder Nistplatz geeignete Baumhdéhlen und
Rindenabplatzungen zu kontrollieren. Geeignete Quartiere sind auf vorhandene Individuen zu
Oberprifen und ggfs. in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde geeignete
MaRnahmen (Errichtung von Ersatzquartieren) zu ergreifen.

(4) Bei Sanierungs- oder Abbrucharbeiten von Gebauden sind die betreffenden Gebaude vor dem
Eingriff auf ein Vorkommen méglicher Fledermausarten oder geb&udebriitende Vogelarten zu
untersuchen. Ggfs. sind in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde geeignete
MaRnahmen (Errichtung von Ersatzquartieren) zu ergreifen.

8. Hinweis zu Immissionen aus der Landwirtschaft

Es ist mit Immissionen, insbesondere Geruch, Larm, Staub und Erschitterungen, durch die
Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen zu rechnen.

9. Hinweise zum Denkmalschutz

(1) Bodendenkmaler und archdologische Bodenfunde, die bei Bauarbeiten zu Tage treten,
unterliegen nach Art. 8 BayDSchG der gesetzlichen Meldepflicht. Sie sind unverziiglich dem
Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege oder der Unteren Denkmalschutzbehérde bekannt
zu machen.

(2) Aufgefundene Gegenstdnde und deren Fundorte sind bis zum Ablauf einer Woche nach der
Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die
Gegenstéande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

10. Hinweis zum Schutz des Bodens

Bodenarbeiten, insbesondere der Schutz des Oberbodens, sind nach DIN 18915
durchzufiihren. Bei allen Baumafinahmen ist der Oberboden so zu schiitzen und zu pflegen,
dass er zu jeder Zeit verwendungsfahig ist. Oberbodenmieten sind flachig mit einer Decksaat zu
versehen.

E) Verfahrensvermerke

Der Markt Neubeuern hat in der Sitzung des Marktgemeinderates vom .................... den Aufstellungsbeschluss
fir den Bebauungsplan Nr. 26 "Hinterhérer Stralle" gem. § 2 Abs. 1 BauGB gefasst.
Der Aufstellungsbeschluss wurden am .................... ortstiblich bekannt gemacht.

Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB, mit o6ffentlicher Darlegung des
Vorentwurfs des Bebauungsplans, in der Fassung vom .................... , hat in der Zeit vom ................... bis

.................... stattgefunden. Dies wurde am .................... ortstblich bekannt gemacht.

Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB

zum Vorentwurf des Bebauungsplans, in der Fassung vom .................... , erfolgte mit Schreiben vom
Der Entwurf des Bebauungsplans mit Begriindung und Umweltbericht, in der Fassung vom ................... , wurde
gem. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom .................... bis ..o offentlich ausgelegt. Dies wurde am

.................... ortstiblich bekannt gemacht.

Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB zum Entwurf
des Bebauungsplans mit Begrindung und Umweltbericht, in der Fassung vom .................... , erfolgte mit
Schreiben vom .................... .

Mit Beschluss des Marktgemeinderates vom ......................... wurde der Bebauungsplan Nr. 26 "Hinterhérer
Stralle" in der Fassung vom ..........cccceevvveeee. als Satzung gem. § 10 Abs. 1 BauGB beschlossen.
Ausgefertigt:

Neubeuern, den ........cccoeeuevennneen.

(Siegel)

Christoph Schneider, Erster Birgermeister

Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplan Nr. 26 "Hinterhérer Strafle" wurde am ............cccceveeee gem.
§ 10 Abs. 3 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht.
Der Bebauungsplan Nr. 26 "Hinterhérer StralRe" tritt damit in Kraft.

Der Bebauungsplan Nr. 26 mit Begriindung und Umeltbericht wird seit diesem Tag zu den Ublichen
Dienststunden im Rathaus der Marktgemeinde Neubeuern zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und Uber
dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben.

Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2, § 44 Abs. 4 BauGB sowie der §§ 214 und 215 BauGB
wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.

Neubeuern, den ........cccoeeuvvennnenn.

(Siegel)

Christoph Schneider, Erster Birgermeister

Marktgemeinde Neubeuern
LANDKREIS ROSENHEIM

Bebauungsplans Nr. 26 "Hinterhorer StraRe™
mit integriertem Grinordnungsplan

VOR E N TWUR F in der Fassung vom 15.03.2023

Satzung vom ....................
in der Fassung vom ...................

Planung: Marktgemeinde:

WUSTINGER RICKERT NEUBEUERN

Architekten und Stadtplaner PartGmbB
NuBbaumstr. 3 83112 Frasdorf

t. 08052 9568070 f. 08052 9568079
e. info@wuestinger-rickert.de

Schlossstr. 4 83115 Neubeuern
t. 080358784-0  f. 08035 8784-29
e. rathaus@neubeuern.org
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