Markt Neubeuern

ORTSGESTALTUNGSSATZUNG
Ortliche Bauvorschrift zur Ortsgestaltung fir den Markt Neubeuern

Vorbemerkung

Der Markt Neubeuern will mit diesen 6rtlichen Bauvorschriften sein Stra3en-, Orts- und
Landschaftsbild erhalten und dauerhaft verbessern.

Dabei sollen die Gestaltung der baulichen Anlagen und der sonstigen Nutzungen der
Grundstticke ein Ortsbild alpenlandischer Pragung ergeben. Gleichzeitig sollen mit diesen
Bauvorschriften auch die Belange der Nachhaltigkeit, des Klimaschutzes, der Klimawan-
delanpassung und der Generationenverantwortlichkeit beriicksichtigt werden.

Wesentliches Leitbild ist dementsprechend, den Markt Neubeuern traditionell, aber zu-
kunftsfahig zu entwickeln.

Dieser Satzung ist eine ausfuhrliche Begriindung beigeftgt, mit der die wesentlichen Ziele,
Zwecke und Auswirkungen dieser Satzung dargelegt sind.

Um diese Ziele zu erreichen, erlasst der Markt Neubeuern auf Grundlage des Artikels 23
der Gemeindeordnung flr den Freistaat Bayern und des Artikels 81 Abs.1, Ziffern 1, 2 und
5 der Bayerischen Bauordnung - BayBO — in der Fassung der Bekanntmachung vom
14.08.2007, zuletzt geandert durch § 1 des Gesetzes vom 23.12.2020,

die nachfolgende

Satzung:

Diese Satzung ersetzt die ,Verordnung Uber 6rtliche Bauvorschriften im Markt Neubeuern®
vom 03.09.1981.
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1 Geltungsbereich, Verhéltnis zu Bebauungspldnen

1.1
1.1

1:1.2

1.2

1.3
1.3.1

1.3.2

1.3.3

2.

2.2

2.3

Raumlicher Geltungsbereich

Die ortlichen Bauvorschriften dieser Ortsgestaltungssatzung gelten im gesamten
Gemeindegebiet.

Ausgenommen sind der Ortskernbereich und die Schlossanlage entsprechend dem
Abgrenzungsgebiet wie in ANHANG 1 dargestellt.

Sachlicher Geltungsbereich

Die ortlichen Bauvorschriften dieser Ortsgestaltungssatzung gelten fur

- die Errichtung, Anderung, Instandsetzung und Instandhaltung von baulichen An-
lagen oder von Teilen genehmigungspflichtiger und nicht genehmigungspflichti-
ger baulicher Anlagen im Sinne der Bayerischen Bauordnung

- die Gestaltung der privaten Freifldchen einschlieBlich Einfriedungen und Stiitz-
mauern.

Verhéltnis zu Bebauungsplanen

Die in rechtskraftigen Bebauungsplédnen getroffenen Festsetzungen haben Vorrang
vor dieser Satzung.

Soweit in rechtskraftigen Bebauungsplanen keine oder in Teilen keine Festsetzun-
gen zur Gestaltung der baulichen Anlagen und der privaten Freiflachen im Sinne
dieser Ortlichen Bauvorschrift bestehen, so gelten die Bestimmungen dieser 6rtli-
chen Bauvorschrift auch im Geltungsbereich dieser Bebauungspldne.

Wird im raumlichen Geltungsbereich dieser Satzung ein Bebauungsplan aufgestellt,
so hat er sich grundsétzlich auch an den Zielen dieser Satzung auszurichten.

Gebaudestellung, Héhe Uber Geldnde, Abgrabungen

Bei Errichtung oder Anderung von baulichen Anlagen darf die natiirliche Gelande-
oberflache nicht verdandert werden.

Die Rohdeckenoberkante Uiber dem Kellergeschoss darf héchstens 25 cm (iber dem
natdrlichen Gelénde liegen. Bezugspunkt ist die Stelle des Hauptgeb&udes, die der
angrenzenden Straf3e am néchsten liegt.

Im Bereich des Hauszugangs ist eine ausreichende Flache vorzuhalten, um eine
barrierefreie Zuwegung geman DIN 18040-2 herstellen zu kénnen.

Bei Hanglagen, bei hydrogeologisch schwierigen Verhéltnissen und in Uber-
schwemmungsgebieten kénnen Abweichungen von Ziffern 2.1 und 2.2 zugelas-
sen werden.
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2.4  Kellergeschosse dirfen nicht durch Abgrabungen
und Abbdschungen des natlrlichen Gelandes
freigelegt werden.

Abweichend hiervon kann an nur einer Seite des
Hauptgebé&udes bis auf 1/3 der Hauswandlange
(Summe der Abgrabungen) und bezogen auf das
Erdgeschossniveau abgegraben werden. Die Abgra-
bungstiefe darf max. 1,50 m ab OK Rohdeckenober-
kante betragen. Dabei hat die Abgrabung zur Grund-
stlicksgrenze einen Abstand von 2,00 m einzuhalten. ST e,
Die Abweichung kann mit Auflagen zur Bepflanzung

verbunden werden.

3 Gestaltung von Haupt- und Nebengeb&uden

3.1  Hauptgebaude, Anbauten

3.1.1 Hauptgebaude sind als liegende Baukdrper mit waagrechter Gliederung (z.B. durch
Balkone, geschoBhohe Holzverschalungen) auszubilden.

3.1.2 Das Hauptgebéaude ist als klarer Baukérper mit rechteckiger Grundrissform zu er-
richten.

3.1.3 Der First ist parallel zur Lédngsseite des Geb&udes anzuordnen.

3.1.4 Doppel- und Reihenhéuser sind als gestalterische Einheit mit durchgehendem
Dachfirst, durchgehender Traufe und gleicher Dachneigung und -deckung auszubil-
den.

3.1.5 Kniestocke sind bei erdgeschossigen Gebéau-
den bis max. 1,50 m Héhe, bei zwei- und
mehrgeschossigen Gebauden bis max. 1,20 m

Hohe zuldssig. Dafur gilt das Maf von Ober- 3
kante Rohdecke bis Unterkante Sparren, ge- 2
messen senkrecht an der AuBenseite der Au- % ﬂﬁ““@’; 2
Benwand. < e
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3.1.6 Quergiebel sind nur bei Hauptgebauden zuldssig und haben sich diesen unterzu-
ordnen. Sie durfen maximal 1/5 der Gebaudeldnge des Hauptgebaudes vor dessen
aufsteigende Wand hinaustreten.

Die Breite ist auf 1/3 der entsprechenden Gebéudeldnge beschrankt. Der Abstand
zu den Giebelwédnden muss mindestens 1/4 der entsprechenden Gebé&udelange
betragen.

Die Wandhohe des Quergiebels darf die Wandhéhe des Hauptgebdudes um max.
1,20 m Uberschreiten.

Die Dachneigung des Quergiebels darf nicht steiler als die des Hauptgebaudes
sein.

Der First des Quergiebels muss zum First des Hauptgebaudes einen Abstand von
mindestens 1,00 m halten, gemessen im Verlauf der Dachneigung des Hauptge-

baudes.
\ \\C
S

JLszq —HLIH;LH - <uls
st 4

3.1.7 Anbauten an das Hauptgeb&aude sind durch dessen profilgleiche Verlangerung
zulassig oder dem Hauptgeb&dude in ihnren Abmessungen unterzuordnen und in
ihrer Gestaltung vom diesem deutlich abzusetzen.

3.1.8 auBenliegende Aufzige: Bei Bestandsgebauden nachtraglich zu errichtende au-
Benliegende Aufzige sind moglichst straBenabgewandt zu errichten. Sie sind in
Gestaltung und Material vom Hauptgebaude abzusetzen. Bei Neubauten sind au-
Benliegende Aufzlige nicht zuldssig.

3.2 Nebengebdude und Garagen/Carports

3.2.1  Nebengebaude und Garagen/Carports sind nur eingeschossig zuldssig. Sie sind
dem Hauptgebé&ude in ihren Abmessungen unterzuordnen.

3.2.2 Garagen, Carports und offene Stellplatze sind stralBennah anzuordnen.

3.3. AuBenwénde, Farbgebung, Fassadenbegriinung, Fassadenbeleuchtung

3.3.1. Fdr AuBenwande einschlieBlich Gebaudesockel sind gleichmaBige ruhige Putz-
oberflachen, gestrichene Mauerflachen und /oder holzverschalte Flachen vorzu-
sehen. Unruhig wirkende Strukturputze sind nicht zul&ssig.

Zulassig ist auch die Ausbildung der AuBenwénde in Bruchsteinmauerwerk in
regional typischen Materialien.
Fur kleinere Bauteile ist die Verwendung von Sichtbeton mdéglich.
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Holzflachen (Verschalungen, Dachuntersichten, sichtbare Holzkonstruktionen,
Balkonbristungen, Fensterladen etc.) sind entweder naturbelassen, in gedeck-
ten Farbténen (vorzugsweise Grau- und Braunténe) oder in weiBer Oberflache
auszufuhren. Die Holzstruktur muss erkennbar bleiben.
Kunststofffensterladen sind nicht zulassig.
Balkonbrustungen sind in nicht geschlossenem Naturholz oder als offene Me-
tallgitter mit senkrechten Staben in matter Oberfliche herzustellen.
Verputzte AuBenwéande sind in einem weiBBen oder gedeckten Farbton zu strei-
chen. Grelle Farbténe sind nicht zulassig.
Flr Fassadenbegrinungen sind ausdauernde heimische standortgerechte
Pilanzen vorwiegend gemal anhdangender Pflanzliste 1 zu verwenden. Fur
Rankgitter an Geb&audefassaden gilt entsprechend Pflanzliste 2.
Eine allgemeine andauernde Beleuchtung der Hausfassaden oder Teilen davon
ist nicht zulassig.
Déacher und Dachaufbauten
Dachform und Dachneigung:
Haupt- und Nebengebéaude sind mit flach geneigten Satteldachern mit einer
beidseitig gleichen Neigung von 18 - 30° und mittigem Dachfirst zu versehen.
Diese sind mit einem Dachuberstand von mindestens 0,60 m an allen Gebé&u-
deseiten auszubilden.
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3.4.2

3.4.3

Naale
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Bei Nebengebauden, Garagen / Carports und Anbauten sind auch flach ge-
neigte Pultddcher mit einer Neigung bis zu 18° sowie Flachdacher zuldssig.
Flachdacher sollen extensiv begrtint werden. Bei Sattel- und Pultdachern ist an
allen Seiten ein Dachtberstand von mindestens 0,40 m einzuhalten. An Grund-
sticksgrenzen ist kein Dachlberstand einzuhalten.

Dachaufbauten: Bei geeigneten Dachneigungen sind folgende Formen von Dach-
gauben zulassig: Giebelgaube, Walmdachgaube, Schleppgaube und Fledermaus-
gaube. Sie sind in zurlckhaltender Form anzuordnen und zu gestalten. Gie-
belgauben und Walmdachgauben sind mit gleicher Dachneigung wie das Haupt-
dach auszubilden.

SCUNLLLTPLALRE Crelel CALILE WALHCA R TLELRM AL CAUIS E.

3.4.4

3.4.5

3.4.6

Auf den Dachflachen eines Gebaudes einschlielich der Dachflachen von Reihen-
und Doppelhédusern sind allseitig nur Dachgauben der gleichen Form zulassig.
Zwerchgiebel sind zuléssig. Deren Breite ist auf 1/3 der entsprechenden Gebéaude-
lange beschrénkt. Der Abstand zu den Giebelwdnden muss mindestens 1/3 der
entsprechenden Gebaudelédnge betragen.

Diese Dachaufbauten mussen in ihrer Lage auf die darunter bestehende Fassa-
dengliederung (Fensteréffnungen, Balkone) abgestimmt sein.

Dacheinschnitte sind nicht zuléassig.

Ausnahmsweise kann bei Geb&uden mit mehr als 2
Wohneinheiten ein Dacheinschnitt zugelassen werden,
wenn dieser der privaten Freiraumversorgung dient,
eine andere Bereitstellung dieser nicht méglich ist und
der Dacheinschnitt nicht mehr als 1/4 der Gebaude-
lange einnimmt. Diese Dacheinschnitte missen an al-
len Seiten vom Hauptdach vollstandig umgeben sein
und zu dessen Ré&ndern einen Abstand von mindestens
1 m einhalten.

In diesem Fall sind Dachgauben auf der gleichen Dachflache nicht zulassig.

Bei geneigten Dachern sind Deckungen mit ziegelrotem, rotbraunem oder grauem
Erscheinungsbild zu verwenden. Blechdacher sind nur in grauer bis dunkelgrauer
Ausfuhrung oder als Kupferblechdacher mit naturlicher Patinierungsfahigkeit
zulassig.
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3.4.7 Dachflachenfenster sind in gleicher Neigung wie das Hauptdach auszubilden. Sie
sind entlang einer unteren oder oberen Begrenzungslinie anzuordnen.

4 Gestaltung von Elementen der passiven Energiegewinnung

4.1 Bauliche Module zur Gewinnung der Sonnenenergie (Photovoltaik, Solarther-
mie, u.4.) sind auf geneigten Dachern zulassig. Sie sind flicheneben mit dem
Dach und einheitlich méglichst in Form einer zusammenhangenden, rechtecki-
gen Flache anzuordnen. Die Ausbildung der gesamten Dachflache — auch als
Dachhaut — zur Gewinnung der Sonnenenergie ist zuldssig, wenn diese in ei-
nem einheitlichen Material erfolgt.
Der Dachfirst darf von den Modulen nicht tiberragt werden.

4.2 Werden auf Ddchern bauliche Module zur Gewinnung der Sonnenenergie ange-
ordnet, so kénnen auf der gleichen Dachflache nur noch Dachgauben oder
Dachliegefenster oder ein Dacheinschnitt angeordnet werden. Eine Kombina-
tion dieser Elemente ist nicht zulassig.

4.3 An den AuBenwénden ist die Montage von Solarkollektoren mit matter Oberfla-
che zuléssig, wenn diese in die Gestaltung der Fassade einbezogen werden
und sich dieser unterordnen, zum Beispiel integriert in eine Holzverschalung
oder an Stelle einer Holzverschalung.

5 Gestaltung der Freifldchen bebauter und bebaubarer Grundstlicke

51 Fur das StraBen-, Orts- und Landschaftsbild bedeutsamer Baumbestand auf
bebauten und bebaubaren Grundsticken ist zu erhalten und zu pflegen.

52 Je angefangene 300 gm GrundstlicksgréBe bebauter Grundstiicke ist minde-
stens ein heimischer standortgerechter Baum vorwiegend geméaB anhangender
Pflanzliste 2 zu pflanzen.

5.3 In Vorgérten mit einer Tiefe von mehr als 8,00 m ab StraBenrand ist ein heimi-
scher standortgerechter Baum zu pflanzen. Dieser ist auf die gem. Ziff. 5.2 zu
erbringenden Pflanzungen anzurechnen.

5.4 Pflanzungen entlang offentlicher Verkehrsflachen sind aus heimischen standort-
gerechten Geholzen vorwiegend gemaf anhangender Pflanzliste 2 auszufiih-
ren. Sie sind einzeln oder in Gruppen anzuordnen. Wandartig oder geschlossen
wirkende Pflanzungen sind nicht zuléssig.

Seite 7 von 12



5.5

5.6
5.7

5.8

6.1

6.2

6.3
6.4

7.4
7.2

7.3

7.4

8.1
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Gartenflachen mit Schotter, Kies oder dhnlichem Belag, insbesondere in Kombi-
nation mit nicht durchwurzelbaren Folien, sowie Kunstrasen sind nicht zuléssig.

Unbebaute Fldchen durfen nicht verriimpelt werden.

Die Zufahrtsbreite vor Garagen darf pro Grundstlck einmal max. 6,0 m betragen.
Treffen Garagenzufahrten an der Grundstlicksgrenze zusammen, so sind diese
durch einen Bepflanzungsstreifen zu trennen.

Die Ausbildung von Stellflachen muss sich in die Gestaltung der Freiflichen
einfigen. Bei offenen Stellflachen ist der Bodenbelag wasserdurchléssig auszu-
fihren.

Einfriedungen und Abfallbehélter

Einfriedungen an 6ffentlichen Verkehrsflachen sind aus nicht geschlossenem
Naturholz oder aus Metallgitterstdben herzustellen. Sie dirfen eine Héhe von
1,20 m Uber Oberkante Gehweg nicht Gberschreiten und missen einen Abstand
von 10 cm Uber Gelandeoberflache einhalten.

Mauern sind nur im Bereich der Grundstlickszugange und -zufahrten sowie in
Verbindung mit der Aufnahme beweglicher Abfallbehalter zuldssig. Sie sind in
verputztem weil3 gestrichenem Mauerwerk, glattem Sichtbeton oder als Trok-
kenmauern auszubilden.

Gabionen sind nicht zulassig.

Bewegliche Abfallbehélter sind unauffallig in Art und Farbgebung einzuhausen.
Freistehende Abfallbehélter sind nicht zuléssig.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur am Ort der Leistung zulassig.

Lichtwerbungen an oder in Verbindung mit Geb&uden dirfen nur als horizontal
ausgerichtete ausgeschnittene oder aufgesetzte Schriften mit Hinterleuchtung,
nicht leuchtende Einzelbuchstaben mit Hinterleuchtung oder beleuchtete Bema-
lung ausgefuhrt werden.

Die Oberkante von Lichtwerbungen darf nicht hGher als 5 m tUber der Oberkante
der vor dem Grundstlck gelegenen 6ffentlichen Verkehrsflache liegen.

Dabei darf die Oberkante der Attika bzw. die Unterkante der Traufe nicht (iber-
schritten werden.

Freistehende Pylone und Werbesé&ulen sind nur ausnahmsweise zulassig.

Gestaltung von Mobilfunkmasten und technischen Anlagen

Mobilfunkmasten sind nur als Stahlrohrrundmasten oder als schlanke, transpa-
rente Stahlgittermasten mit einer maximalen Grundflache von 2 x 2 m und ei-
nem Verhéltnis Breite / Ho6he von mindestens 1:20 zuléssig.
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8.2

8.3
8.4

8.5
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Die Flachenbeanspruchung einschlieBlich ihrer Zuwegungen ist auf das not-
wendige Maf3 zu beschranken. Zuwegungen sind wasserdurchldssig herzustel-
len.

Die Technikgebaude sind einzugrinen (z.B. mit Hilfe von Rankgerlsten).

Technisch nicht erforderliche Flachen sind mit heimischen Hélzern zu bepflan-
zen und naturnah herzustellen und zu belassen.

Technische Anlagen oder Einrichtungen - wie z.B. Klimaanlagen, Warmepum-
pen, Antennen, Satellitenempfanger — sind so anzulegen, dass sie im Orts- und
Straf3enbild nicht deutlich wahrnehmbar sind. An der Stra3e zugewandten Fas-
saden und Dachflachen sind diese nicht zuldssig.

9 Schlussbestimmungen

9.1

92

9.3

Abweichungen, Ausnahmen und Befreiungen

Von den Vorschriften dieser Satzung kénnen Ausnahmen und Befreiungen un-
ter den Voraussetzungen des Art. 63 BayBO vom Landratsamt Rosenheim im
Einvernehmen mit dem Markt Neubeuern erteilt werden, wenn das Ziel dieser
Satzung, ndmlich der Erhalt und die Verbesserung StraBen-, Orts- und Land-
schaftsbilds, nicht beeintrachtigt wird.

Ordnungswidrigkeiten

Nach Art. 79 Abs. 1 Nr. 1 BayBO kann mit Geldbuf3e belegt werden, wer vor-
satzlich oder fahrlassig

- ohne vorherige Genehmigung einer Ausnahme oder Befreiung von Vorschrif-
ten dieser Satzung abweicht.

- nach dieser Satzung nicht zugelassene Baustoffe verwendet.
Zuwiderhandlungen gegen diese Satzung kénnen mit einer Geldbule bis zu
50.000 € belegt werden.

Inkrafttreten
Diese Satzung tritt am 01. Juni 2022 in Kraft.

Markt Neubeuern

, 18.05.2022

NHANGE:
Geltungsbereich M 1:5.000
Pflanzliste 1
Pflanzliste 2
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ANHANG 1: Réaumlicher Geltungsbereich

Die ortlichen Bauvorschriften dieser Ortsgestaltungssatzung gelten im gesamten Gemein-
degebiet (farbig umrandet =====)_ Ausgenommen sind der Ortskernbereich und die
Schlossanlage entsprechend dem Abgrenzungsgebiet wie hier dargestellt.
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ANHANG 2.1:

Pflanzliste 1
zu Ziffer 3.3.6 dieser Satzung (Fassadenbegriinung):

Kletterpflanzen

Hedera helix gemeiner Efeu
Lonicera periclymenum Waldgeissblatt
Lonicera heckrottii Jelangerjelieber
Clematis vitalba Waldrebe
Parthenocissus quinquefolia Wilder Wein

Fir die Bepflanzung von Rankgittern gilt Pflanzliste 2.
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ANHANG 2.2:

Pflanzliste 2

zu Ziffer 3.3.6 (Rankgitter) und
zu Ziffer 6.2, 5.3 und 5.4 dieser Satzung (Bepflanzung bebauter Grundstiicke):

MARKT NEUBEUERN — ORTSGESTALTUNGSSATZUNG

GroBe Laubbdume (1. Wuchsordnung)

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Alnus glutinosa
Betula pendula
Carpinus betulus
Fagus sylvatica
Fraxinus excelsior
Juglans regia
Quercus robur
Tilia cordata

Tilia playpyllos

Spitz-Ahorn
Berg-Ahorn
Schwarzerle
Sandbirke
Hainbuche
Rotbuche
gemeine Esche
Walnuss
Stiel-Eiche
Winter-Linde
Sommer-Linde

Mittlere Laubbaume (2. Wuchsordnung)

Acer campestre
Alnus glutinosa
Carpinus betulus
Prunus avium
Sorbus aria

Feld-Ahorn
Schwarz-Erle
Hainbuche
Vogel-Kirsche
Echte Mehlbeere

Kleine Laubbdume (3. Wuchsordnung)

Cornus mas
Prunus domestica
Pyrus communis
Pyrus domestica
Malus sylvestris
Malus domestica
Sorbus aucuparia

Straucher

Cornus sanguinea
Cornus mas
Corylus avellana
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus padus

Rosa canina
Viburnum opulus

Kornelkirsche
Zwetschge
Birne
Kultur-Birne
Holzapfel
Kultur-Apfel
Eberesche

Blutroter Hartriegel
Kornelkirsche
Gewohnliche Hasel
Zweigriffliger WeiBdorn
Eingriffliger WeiRdorn
Liguster

Rote Heckenkirsche
Traubenkirsche
Hunds-Rose

Gewohnlicher Schneeball
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