Die Marktgemeinde Neubeuern erlasst aufgrund §2 Abs. 1,889, 10, 12 und 13a des Baugesetzbuches
(BauGB) i.d.F. der Bek. vom 03.11.2017, zul. geéndert d. G. vom 28.07.2023, Art. 23 der Gemeindeordnung
des Freistaates Bayern (GO) i.d.F. der Bek. vom 22.08.1998, zul. geéndert d.G. vom 24.07.2023, Art. 81 der
Bayerischen Bauordnung (BayBO) i.d.F. der Bek.vom 14.08.2007, zul. geandert d. G. vom 24.07.2023,
der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) i. d. F. der Bek. vom 21.11.2017,
zul. geandert d.G. vom 03.07.2023 und der Planzeichenverordnung (PlanZV) i.d.F. der Bek. vom 18.12.1990,
zul. geandert d.G. vom 14.06.2021, sowie die Ortsgestaltungssatzung der Marktgemeinde Neubeuern vom
18.05.2022 diese Bebauungsplananderung als Satzung.
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Die 52. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 "Marktfeld" erfolgt fiir den dargestellten Geltungsbereich
als vorhabenbezogener Bebauungsplan gemal § 12 Abs. 2 BauGB und ersetzt damit den urspriinglichen
Bebauungsplan sowie bisher geltende Festsetzungen.

1.0 ART UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

1.1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG
Das Baugebiet wird im Geltungsbereich der Bebauungsplanénderung als allgemeines Wohngebiet (WA)
gemal § 4 BauNVO festgesetzt.
Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen wie Gartenbaubetriebe und Tank-
stellen sind im gesamten Geltungsbereich nicht zulassig.

1.2 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
Das zulassige Mal der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Grundflachenzahl (GRZ) gemaR § 19
Abs. 1 BauNVO, die Geschossflachenzahl (GFZ) gemaR § 20 Abs. 2 BauNVO und die maximale Wand-
hohe (WH) sowie durch die maximale Anzahl der Vollgeschosse der baulichen Anlage gemald § 20
Abs. 1 BauNVO.
Gemal § 19 Abs. 4 BauNVO darf die zuldssige Grundflache fiir Grundfldchen von Erschliefungswegen,
Stellplatzen mit inren Zufahrten und baulichen Anlagen unterhalb der Geléandeoberflache um bis zu 50%
uberschritten werden.

Grundflachenzahl (GRZ): 0,46 P ™~
Geschossflachenzahl (GFZ): 0,70 ‘;%

OK patiriches OK FFB EG = 45310 m i, NN
ANv4

Wandhéhe maximal (WH) = 7,50 m =

Das Niveau der OK des Fertigfullbodens im Erdgeschoss wird mit 453,10 m iber NN festgesetzt.
Zahl der Vollgeschosse: III wobei das Dachgeschoss als Vollgeschoss auszubilden ist.
Es wird eine offene Bauweise festgesetzt.

2.0 GEBAUDEFORM
Das Hauptgebaude ist als rechteckiger Baukorper auszufihren.
Untergeordnete Bauteile wie Erker, Balkone sowie Dachlberstande, welche die Baugrenzen Uberschreiten,
sind gemaR § 23 Abs. 2 und 3 BauNVO bis zu einer Tiefe von 1,50 m zulassig, sofern die Abstandsflachen
gemaR der ortseigenen Satzung eingehalten werden.

3.0 GEBAUDEHOHEN
Die maximale Hohe der Aulenwand des Hauptgebaudes wird auf 7,50 m begrenzt.
Die Wandhohe ergibt sich aus dem MaR (traufseitig gemessen) von dem festgesetzten Niveau der
Oberkante des FertigfuBbodens im Erdgeschoss (453,10 m tber NN) bis zum Schnittpunkt der Aufien-
wand mit der Oberkante der Dachhaut.
FUr erdgeschossige Nebenanlagen und Garagen ist eine Auenwandhdhe bis maximale 4,0 m zulassig.

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

4.0 DACHFORM UND DACHEINDECKUNG
Als Dachform wird fir das Hauptgebaude ein Satteldach vorgeschrieben. Zulassig sind Dachneigungen
von 25° bis 28°. Der First ist mittig anzuordnen.
Garagen sind mit Flachdachern als Griindach auszufihren.

Quergiebel, Gauben und negative Dacheinschnitte

Fir das Gebaude ist ein Quergiebel zulassig. Dieser ist mittig anzuordnen und darf bis zu 1/5 der
Gebaudelange vor dessen aufsteigenden Wand hinaustreten. Die Breite des Quergiebels ist auf 1/3 der
Gebaudelange beschrankt.

Der First des Quergiebels muss einen Abstand zum First des Hauptdaches von mindestens 1,0m einhalten,
gemessen parallel zur Dachneigung des Hauptdaches.

Dachgauben als Schleppgaube sind mit einer Dachneigung von 5° bis 10° sind zulassig.

Negative Dacheinschnitte sind unzulassig.

Fur die Dacheindeckung des Hauptgebaudes sind Dachsteine in ziegelroter, rotbrauner oder grauer Farbe
zu verwenden. Blecheindeckungen sind fur die Schleppdacher der Gauben in grauer bis dunkelgrauer
Ausflhrung oder als Kupferdacher mit natlrlicher Patinierungsfahigkeit zulassig.

5.0 FASSADENGESTALTUNG
Fur AuRenwande einschlieRlich Gebaudesockel sind gleichmaRige ruhige Putzoberflachen, gestrichene
Mauerflachen und / oder Holzverschalungen vorzusehen. Unruhig wirkende Strukturputze sind unzulassig.
Die verputzten AuRenwande sind in einem weil3en oder gedeckten Farbton zu streichen.
Grelle Farbtone sind unzulassig.
Holzflachen sind entweder naturbelassen, in gedeckten Farbtdnen oder in weiller Oberflache auszufiihren.
Die Holzstruktur muss erkennbar bleiben.

6.0 EINFRIEDUNGEN
Als Grundsttickseinfriedung sind nur senkrechte und waagrechte Holzlattenzaune, Heckenpflanzen aus
bodenstandigen Gewachsen oder Metallzaune mit Hinterpflanzung bis zu einer Hohe von maximal 1,20m
uber dem Gelande zulassig.
Sie sind mit einer Bodenfreiheit von mindestens 10 cm auszuflihren, so dass eine Kleintierwanderung
ermoglicht wird.
Einfriedungsmauern sind unzuléssig.

7.0 NEBENANLAGEN ( § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)
Nebenanlagen sind nur auf den Uberbaubaren und in den daflr vorgesehenen Grundstiicksflachen
zulassig.

8.0 STELLPLATZE (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)
Die erforderlichen PKW-Stellplatze sind entsprechend der Stellplatzsatzung der Gemeinde Neubeuern
zu ermitteln und nachzuweisen.

9.0 IMMISSIONSSCHUTZ / SCHALLTECHNISCHE UNTERSUCHUNG
Die schalltechnische Untersuchung von C.Hentschel Consult Ing.-GmbH vom Nov. 2024 ist Bestandteil
des Bebauungsplanes. Auf Basis der Ergebnisse aus der schalltechnischen Untersuchung und der
zugrundeliegenden Vorhabensplanung ergeben sich folgende Festsetzungen:

Bau-Schallddmm-Mal R’W’ges
AulRenflachen von schutzbedirftige Aufenthaltsraumen miissen abhangig von der Raumart mindestens
folgendes bewertetes gesamtes Bau-Schalldamm-Mal} R'Wges nach DIN 4109 erreichen:

- Sudfassade le,ges =34 dB

- Ostfassade le,ges =33dB

- Westfassade le,ges =32dB

- Nordfassade R’w,ges =30dB

FESTSETZUNGEN FUR GRUN- UND FREIFLACHEN
10.0 SCHUTZ, PFLEGE UND ENTWICKLUNG DER LANDSCHAFT

10.1 SCHUTZ DES MUTTERBODENS
Der Mutterboden ist gemall § 202 BauGB in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung und
Vergeudung zu schiitzen. Grundsétze hierfiir enthalt die DIN 18320.

10.2 PFLANZUNG VON BAUMEN UND STRAUCHERN
Je angefangene 300 m? GrundstlicksgrofRe ist mindestens ein standortgerechter Baum zu pflanzen.
Zur Begrinung sind ausschlieBlich heimische, autochthone Baume und Straucher aus der Pflanzliste 2
der Anlage 2.2 zur Ortsgestaltungssatzung (Stand: 18.05.2022) zu verwenden.
Die Gehdlze sollen sich gemaR ihrem natlrlichen Habitus entwickeln und nicht geschnitten werden.
Die Pflanzung hat spatestens in der ersten Vegetationsperiode nach Bezugsfertigkeit zu erfolgen und ist
dauerhaft zu erhalten. Bei Randbepflanzungen sind die Grenzabstande nach dem bayerischen Nachbar-
recht einzuhalten (Art. 47 ff. AGBGB).

10.3 PFLEGE DER NEUANPFLANZUNG
Die Neuanpflanzung von Baumen und Strauchern ist zu pflegen und bei Ausfall von Gehélzen durch
Gehdlze gleicher Pflanzqualitat zu ersetzen. Sie sollen sich gemal ihrem nattrlichen Habitus entwickeln.

11.0 ERRICHTUNG VON STRASSEN-, WEGE-, GEBAUDEBELEUCHTUNG
Die 6ffentliche und private AuRenbeleuchtung an Gebauden und Freiflachen (z.B. Wege und Parkplatze)
ist energiesparend, blendfrei, streulichtarm sowie arten- und insektenfreundlich zu gestalten und auf das
notwendige MaR zu reduzieren.
Zulassig sind nur Beleuchtungen, die die folgenden Voraussetzungen erflllen:
1. Nicht sicherheitsrelevante Beleuchtung ist insektenfreundlich mit warmweilen LEDs zu gestalten.
Die Farbtemperatur muss dabei zwischen 1800 bis maximal 3000 Kelvin liegen.
2. Wegen der Warmeentwicklung und der direkten Gefahr fur Insekten dirfen nur voll
abgeschlossene Lampengehause ohne Fallenwirkung verwendet werden, deren
Oberflache sich nicht auf mehr als 60°C aufheizt.
3. Die Gebaude- und Wegbeleuchtung ist mit mdglichst niedrigen Lichtmasten mit ,Full Cut-Off-
Leuchten® (nachweislich keine Abstrahlung nach oben oder Uber die Horizontale) auszufiihren.
4. Reine FuBwegbeleuchtung ist bodennah (max. 1m tber dem Boden) und, soweit moglich,
mit Bewegungsmeldern umzusetzen.
Zudem ist eine direkte Beleuchtung der Gehdlzrander unzulassig.

HINWEISE DURCH TEXT

12.0 NIEDERSCHLAGS- UND OBERFLACHENWASSER

12.1 Der Versiegelung des Bodens ist entgegenzuwirken. Fur PKW-Stellplatze, Tiefgaragenzufahrten und Wege
ist nur eine Teilversiegelung zulassig in Form von Fugenpflaster, Rasengittersteinen, wasserdurchlassigem
Pflaster, Kiesflachen oder Schotterrasen.

12.2 Gering belastetes Niederschlagswasser sowie Oberflachenwasser ist auf dem Baugrundstlck zuriickzu-
halten und auf eigenem Grundstlick ordnungsgemal zu versickern.

12.3 Bei der Beseitigung von Niederschlagswasser von Dach-, Hof- und Verkehrsfldchen sind die Anforderungen
des Arbeitsblattes DWA-A 138-1 zu beachten. Die Vorgaben der Niederschlagswasserfreistellungsver-
ordnung (NWFreiV) und der Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Nieder-
schlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) sind einzuhalten.

12.4 Die Eignung des Untergrundes zur Versickerung wurde gepriift. Das geotechnische Baugrundgutachten
der Firma OHIN (AZ 24-09-03 vom 10.09.2024) ist Bestandteil dieses Bebauungsplanes. Dem Gutachten
ist zu entnehmen, dass sich Mulden- und Oberflachenversickerung zur Versickerung eignen.

Die Sohle einer Versickerungsanlage muss einen Abstand von mindestens 1,0 m zum mittlere jahrliche
hochste Grundwasserstand (MHGW) aufweisen. Die Oberflachennahe gering durchlassige Schichten
mussen durch Aushub oder Bohrungen unterhalb der Versickerungsanlage flachig durchstoflen werden,
um den Anschluss an die tiefer liegende geeignete, durch-lassige Bodenschichten herzustellen.

Der Aushubbereich unterhalb der Versickerungsanlagen ist mit versickerungsfahigem Boden zu verfilllen,
der gleichzeitig (iber ein gutes Filtrationsvermégen gegeniiber eingetragenen Stoffen verfligt sowie schad-
stofffrei und filterstabil gegeniber den angrenzenden Bdden ist. Die Filterstabilitat des wiederverfiillten
Bereiches ist gegebenenfalls geotechnisch zu sichern. Da und urchlassige grundwasserschiitzende Deck-
schichten durchstolRen werden, sind Anforderungen an das flr die Aufflllung eingebrachte Material nach
LAGA M 20 (bis auf pH-Wert), Feinsand bis Mittelsand, Ton und Schluff <1%, Kies <5%, Carbonat >20%,
org. Substanz <1%, analog zu Retentionsbodenfiltern ohne Grobsand einzuhalten.

12.5 Bei Dacheindeckungen aus Kupfer, Zink oder Blei ist eine Versickerung nur nach einer Vorbehandlung
zulassig. Eine wasserrechtliche Genehmigung ist in solchen Fallen erforderlich. Dachflachenanteile
mit diesen Materialien in Summe von weniger als 50 m?, sowie Dachrinnen und Fallrohre sind zu
vernachlassigen.

12.6 Fur Starkniederschlage ist Vorsorge unter Beachtung des § 37 WHG zu treffen. Es ist durch geeignete
Malnahmen sicherzustellen, dass kein Niederschlagswasser von dem Baugrundstuck auf die Verkehrs-
flachen und Nachbargrundstiicke gelangt. Nachteilige Veranderungen des Oberflachenabflusses fir
angrenzende Bebauungen und Grundstiicke durch Baumalinahmen sind nicht zulassig.

Es drfen keine Gelandeveranderungen (Aufflllungen, Aufkantungen etc.) durchgeflihrt werden, die wild
abflieRendes Wasser aufstauen oder schadlich umlenken konnen.

13.0 ALTLASTENVERDACHTSFLACHEN
Zu potenziellen punktuellen Bodenverunreinigungen z.B. durch Altlastenverdachtsflachen, Altstandorte,
Altlasten etc., ist der aktuelle Informationsstand beim Landratsamt Rosenheim einzuholen.
Angetroffene Bodenauffélligkeiten wahrend der Baumalnahmen, welche auf eine Altlast oder &hnliches
hinweisen, sind dem Landratsamt Rosenheim zu melden. Mit einer notwendigen Untersuchung sind nur
Sachverstandige oder Untersuchungsstellen fur den Bodenschutz und die Altlastenbehandlung in Bayern
(VSU) zu beauftragen.

14.0 ARCHAOLOGISCHE BODENFUNDE
Archaologische Bodenfunde, die wahrend den Bauarbeiten zu Tage treten, unterliegen der gesetzlichen
Meldepflicht nach Art. 8 Abs. 1 und 2 BayDSchG und sind dem Bay. Landesamt fiir Denkmalpflege oder
der unteren Denkmalschutzbehorde im Landratsamt Rosenheim unverztglich anzuzeigen.

15.0 ERSCHLIESSUNG

15.1 VERKEHRSERSCHLIESSUNG
Die VerkehrserschlieBung des Grundstlcks erfolgt von der Auerstrale (GemeindestralRe) an gleicher
Stelle wie bisher.

15.2 VERSORGUNGSLEITUNGEN
Ver- und Entsorgungsleitungen sind unterirdisch zu verlegen.

15.2.1 WASSERVERSORGUNG
Das Grundstck verfugt bereits tber einen Anschluss an die 6ffentliche Wasserversorgung.

15.2.2 ABWASSERBESEITIGUNG
Anfallendes hausliches Abwasser ist in das Kanalsystem einzuleiten und der gemeindlichen Abwasser-
beseitigung (Trennsystem) zur Reinigung zuzufihren.

15.2.3 STROMANSCHLUSS
Fur Kabel-Hausanschlisse sind nur marktibliche Einflihrungssysteme, welche bis mindestens 1 bar
gas- und wasserdicht sind, zu verwenden. Priifnachweise sind vorzulegen.

16.0 GRUNDWASSER
Bei der Baugrunduntersuchung durch die Firma OHIN wurde Grundwasser in einer Tiefe von ca. 1,90 m
ab Oberkante Gelande festgestellt. Der mittlere hochste Grundwasserstand (MHW) wird dem geo-
technischen Baugrundgutachten vom 10.09.2024 zufolge auf 451,10 m . NN abgeschatzt.
Zum Schutz vor hohen Grundwasserstanden miissen Keller, Tiefgarage sowie sonstige unterhalb des
anstehenden Geléndes liegende Raume bis mindestens zu dem im Gutachten ermittelten schaden-
verursachenden / hdchsten bekannten Grundwasserstand (wie oben genannt) wasserdicht (z.B. weile
Wanne) und auftriebsicher hergestellt werden.
Sollte in das Grundwasser eingegriffen werden, so sind im Vorfeld die entsprechenden wasserrechtlichen
Genehmigungen einzuholen.

17.0 REGENWASSERNUTZUNG
Auf die Maoglichkeit der Regenwassernutzung z.B. zur Gartenbewasserung und WC-Spilung wird hin-
gewiesen. Die Errichtung einer Eigengewinnungsanlage ist nach AVBWasserV dem Wasserversorgungs-
unternehmen zu melden. Es ist unter anderem sicherzustellen, dass keine Riickwirkungen auf das private
und 6ffentliche Trinkwasserversorgungsnetz entstehen.

18.0 SCHALLSCHUTZ
Die schalltechnische Untersuchung kann zu den tiblichen Offnungszeiten im Rathaus der Marktgemeinde
Neubeuern eingesehen werden.

Im Rahmen des Bauantrags ist der Marktgemeinde Neubeuern unaufgefordert ein Nachweis nach Pkt. 9.0
der Festsetzung vorzulegen.
Ausnahmsweise kann von den Festsetzungen Punkt 9.0 abgewichen werden, wenn im Rahmen des Bau-

antrags damit verminderte Anforderungen durch eine schalltechnische Untersuchung nachgewiesen werden.

Die DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau* ist eine bauaufsichtlich eingefiihrte DIN-Norm und damit bei der
Bauausflihrung generell eigenverantwortlich durch den Bauantragsteller im Zusammenwirken mit dem
zustandigen Architekten umzusetzen und zu beachten. Bei den festgelegten Bauschallddmm-MaRen
handelt es sich um Mindestanforderungen nach der DIN 4109.

Der maRgebliche AuRenlarmpegel fiir die Ableitung des notwendigen Gesamtschallbauschalldamm-Mal}
nach DIN4109-1:2018-01 basiert auf dem StraRenverkehr, Prognose 2040 und dem Immissionsrichtwert
der TA L&rm fir ein Allgemeines Wohngebiet.

Im Rahmen der Harmonisierung der europaischen Normen gibt es neben der Einzahlangabe flr das
bewertete Schallddmm-MaR so genannte Spektrum-Anpassungswerte ,C*.

Beispielsweise: R (C;C ) =37 (-1;-3). Der Korrekturwert ,C “ berlicksichtigt den stadtischen Strafllen-
verkehr mit den tieffrequenten Gerduschanteilen. Im obigen Beispiel ergibt sich eine Schallddammung
fur den StraBenverkehrslarm, der um 3 dB geringer ausfallt, als das Schalldamm-MaB R . Aufgrund
dessen empfehlen wir, bei der Auswahl der Bauteile darauf zu achten, dass die Anforderung mit Beriick-
sichtigung des Korrekturwerts C_erreicht wird.

19.0 BRANDSCHUTZ
Der Art. 31 BayBO ist einzuhalten. Eine ausreichende ErschlieBung fir Feuerwehreinsétze, sowie
entsprechendes Loschwasser ist sicherzustellen. Die Feuerwehrzufahrten sind zu kennzeichnen und
freizuhalten. Die Feuerwehrrettungswege mussen jederzeit befahrbar (befestigt) und von Schnee freige-
halten sein.

20.0 VORHABENSBEZOGENE PLANUNG
Als Grundlage fir diese Bebauungsplananderung dient die Vorhabenplanung vom Planungsbiro
LIST - WAGNER - WINKLER, Neubeuern vom November 2024. Sie ist Bestandteil dieser Bebauungs-
plananderung.

VERFAHRENSVERMERKE

1. Der Marktgemeinderat Neubeuern hat in der Sitzung vom 20.02.2024 die Aufstellung eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplans nach § 12 BauGB als 65. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 "Marktfeld" im beschleunigten
Verfahren gemaR § 13a BauGB beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am ............c..c........ ortsublich bekannt gemacht.

2. Zu dem Entwurf der 65. Bebauungsplananderung in der Fassung vom ....................... wurden die Behorden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ..................... o] T
beteiligt.

3. Der Entwurf der 65. Bebauungsplananderung in der Fassung vom ................. wurde mit der Begriindung gemaf
§ 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom .................. DIS ..o offentlich ausgelegt und im Internet veroffentlicht.

4. Die Marktgemeinde Neubeuern hat mit Beschluss des Marktgemeinderates vom .................... , die 65. Anderung
des Bebauungsplanes gemal § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom ........c.cccc....... als Satzung beschlossen.

Markt Neubeuern, .........c.cc.......
Christoph Schneider, Erster Burgermeister (Siegel)

5. Der Satzungsbeschluss zur 65. Bebauungsplananderung wurde am .................. geman § 10 Abs. 3 Halbsatz 2
BauGB ortsUblich bekannt gemacht. Die Bebauungsplananderung ist damit in Kraft getreten.

Markt Neubeuern, ........ccco.......

Christoph Schneider, Erster Birgermeister (Siegel)
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