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AuBenbereichssatzung ,.Freibichl”

des Marktes Neubeuern gemas § 35 Abs. 6 BauGB

vom 02.06.2021

Die Marktgemeinde Neubeuern erldsst aufgrund des § 35 Abs. 6 S. 4 Nr. 1 i.V.m.
§ 1 Abs. 3 BauGB folgende AuBenbereichsatzung:

§1
Raumlicher Geltungsbereich

Die AuBenbereichsatzung ,Freibichl® des Marktes Neubeuern umfasst die
Grundstiicke mit den Flurnummern 1850/2, 1802 (Teilflache), 1850 (Teilflache), 1811/1
(Teilflache), 1811, 1811/2 (Teilflache), 1809/1 (Teilfliche), 1809 (Teilflache) der
Gemarkung Altenbeuern. MaBgebend ist die Abgrenzung durch den Geltungsbereich
im Lageplan des zeichnerischen Teiles im MaBstab M 1:1000.

§2
Bestandteile der Satzung

Die AuBenbereichsatzung besteht aus dem zeichnerischen Teil i.d.F.v. 02.06.2021
und den nachfolgenden Bestimmungen. Der AuBenbereichssatzung ist eine
Begriindung i.d.F.v. 02.06.2021 beigefugt.

§3
Vorhaben

Fir den Geltungsbereich der Satzung wird bestimmt, dass Vorhaben im Sinne des
§ 35 Abs. 2 BauGB, welche Wohnzwecken dienen und die sich im r&umlichen
Geltungsbereich befinden, nicht entgegengehalten werden kann, dass sie einer
Darstellung des Flachennutzungsplanes widersprechen oder die Entstehung oder
Verfestigung einer Splittersiedlung befiirchten lassen. Das Satzungsziel ist die
Erhaltung des AuBenbereichs.

§4

Inkrafttreten

Diese Satzung tritt mit ihrer Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.
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Begriindung zur AuBenbereichssatzung ,.Freibichl“

des Marktes Neubeuern geman § 35 Abs. 6 BauGB
vom 02.06.2021

1. Geltungsbereich

Die AuBenbereichsatzung ,Freibichl* des Marktes Neubeuern umfasst die
Grundstiicke mit den Flurnummern 1850/2, 1802 (Teilflache), 1850 (Teilflache),
1811/1 (Teilfliche),1811, 1811/2 (Teilflache), 1809/1 (Teilfldche), 1809 (Teilflaiche)
der Gemarkung Altenbeuern MaBgebend ist die Abgrenzung durch den
Geltungsbereich im Lageplan des zeichnerischen Teiles im MaBstab M 1:1000.

2. Anlass, Bedarf und Zweck fir die Aufstellung

Dem Markt Neubeuern liegen mehrere informelle Bauvoranfragen im
Geltungsbereich der Satzung vor. Junge einheimische Neubeurer méchten sich in
diesem Bereich in den nachsten Jahren Wohnraum fiir sich und ihre Familien
schaffen Der rechtsverbindliche Flachennutzungsplan stellt die bebauten
Grundstiicke als Flache fir die Landwirtschaft dar, sodass nur bauliche
MaBnahmen im Sinne des § 35 BauGB zuléssig wéren.

Um diese kinftigen Bauabsichten zu unterstiitzen, erlasst der Marktgemeinderat
die vorliegende AuBenbereichsatzung. Die AuBenbereichsatzung setzt sich die
Aufgabe eine maBvolle Entwicklung von Wohnbebauung im Geltungsbereich zu
unterstitzen, gleichzeitig unter der Pramisse, dass das Orts-, Siedlungs- und
Landschaftsbild des bebauten Bereichs nicht beeintrachtigt wird. Diese geordnete
stadtebauliche Entwicklung soll auch Uber den gesetzten Geltungsbereich der
Gestaltungssatzung gewahrleistet werden. Diese ermdglicht es in erster Linie
bestehende Geb&ude abzubrechen, Licken mit Bebauung zu schlieBen und auf
diesen Flachen neue Wohnbebauung zu realisieren, wonach die
AuBenbereichslage Freibichls weiter erhalten wird.

3. Beschreibung des Plangebiets

Der rdumliche Geltungsbereich der AuBenbereichssatzung liegt im &stlichen
Bereich des Markts Neubeuern, zentral innerhalb des bebauten Bereichs Freibichl.
Der Flachennutzungsplan des Markts Neubeuern sieht in diesen Bereichen in
erster Linie landwirtschaftliche Nutzflachen, Wald und Griinfldchen vor.

Die Anordnung und Funktion mancher Geb&ude im Siedlungsbereich lassen noch
erkennen, dass Freibichl in der Vergangenheit mit einigen landwirtschaftlichen
Hofstellen besiedelt war. Mittlerweile wurden alle dieser Betriebe aufgel®st.
Innerhalb des Geltungsbereichs ist die Nutzung also mittlerweile {iberwiegend von
Wohnen gepragt.

An den bebauten Bereich Freibichl schlieBen im Wesentlichen landwirtschaftliche
Flachen an.
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4. Versorqung und ErschlieBung

Die Versorgung des Bestandes sowie einer Neu- und Ersatzbebauung ist durch die
bestehende Infrastruktur gesichert. Der bebaute Bereich ist an die Versorgungsnetze
fir Strom, Wasser und an das kommunale Abwasserentsorgungsnetz angeschlossen.
Die ErschlieBung far den StraBenverkehr erfolgt Uber die
GemeindeverbindungsstraBe, die von Altenbeuern iber Holzham nach Freibichl fiihrt.
Ferner befindet sich im Bereich Freibichl noch eine QuerstraBBe, welche die nicht an
der HauptstraBe gelegenen Anwesen erschlieBt.

5. Hinweise

a. Von der Landwirtschaft ausgehende Emissionen, insbesondere Geruch, Staub,
Larm und Erschitterungen, auch soweit sie Uber das tibliche MaB hinausgehen,
sind zu dulden. Insbesondere auch dann, wenn landwirtschaftliche Arbeiten
nach Feierabend sowie an Sonn- und Feiertagen oder wahrend der Nachtzeit
vorgenommen werden, falls die Wetterlage wahrend der Erntezeit solche
Arbeiten erforderlich macht.

b. Mit dem Bauantrag ist ein Freiflichengestaltungsplan vorzulegen. In den Plan
ist vor allem eine ausreichende Eingriinung zur freien Landschaft und ein
Ausgleich flir die Eingriffe einzutragen.

Der vorhandene alte Baumbestand ist mdglichst zu erhalten und in den
Freiflachengestaltungsplan darzustellen und aufzunehmen.

Vor geplanten Rodungen von Bestandsbdumen sowie vor Abriss, um- und
Ausbau von Bestandsgeb&uden sind diese auf das Vorkommen gesetzlich
geschitzter Arten durch eine Person mit entsprechenden Fachkenntnissen zu
untersuchen.

Die Ergebnisse sind der Unteren Naturschutzbehdrde zur Entscheidung und
Abstimmung Uber das weitere Vorgehen vorzulegen.

Auch Gelandeveranderungen und geplante Nebengeb&dude sind darzustellen
und zu beantragen. Bei der Gestaltung der Freiflachen ist der
Versiegelungsgrad auf das unbedingt erforderliche MindestmaB zu
beschranken und weitgehend versickerungsfahiges Belagsmaterial zu
verwenden. Bei Garagenzufahrten und nichtiiberdachten Stellplatzen ist nur die
Verwendung von wasserdurchlassigen Beldgen zuldssig.

c. Niederschlagswasser von befestigten Flachen istim Rahmen der NWFreiV und
TRENGW in das Grundwasser einzuleiten.

d. Bei neuen Bauvorhaben sollte die Oberkante des RohfuBbodens im
Erdgeschoss der Gebdude 25 cm Uber Geldnde (Angabe in DHHN2016)
liegen.Gebaude sind bis 25 cm lber Geldnde konstruktiv so zu gestalten, dass
in der Flache abfliessender Starkregen nicht eindringen kann.

e. Es dirfen keine Geldndeveranderungen (Auffillungen, Aufkantungen etc.)

durchgeflhrt werden, die wild abfliessendes Wasser aufstauen oder schadlich
umlenken kénnen (§ 37 WHG).
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g. Von den Waldflachen ist grundsatzlich, in einem Abstand von 25 m, von einem
baumwurfgefahrdeten Bereich auszugehen. Die Zulédssigkeit von baulichen
Anlagen im bauwurfgefdhrdeten Bereich ist explizit im Einzelfallim Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens zu prifen.

h. Bei Neubauten, Erweiterungen bzw. Umbauten ist ein Waldmantel aus
heimischen Strauchern und Baumen in entsprechender Tiefe herzustellen.
Soweit die Sicherstellung der Gefahrenabwehr durch einen gestuften Waldrand
nicht mdglich ist, ist eine entsprechend verstarkte Dachkonstruktion zur
Vermeidung der Gefahrenlage herzustellen. Dies ist nur bei Erweiterungen bzw.
Umbauten bestehender Wohngebaude méglich. Die Gefahrensituation und
Abwehr ist im Einzelnen im Rahmen des Bauantrags darzustellen.

i. Im Geltungsbereich der Satzung befinden sich Telekommunikationslinien der
Deutschen Telekom GmbH. Diese dirfen durch BaumaBnahmen nicht
verandert oder beschadigt werden.

Bei Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt Baume, unterirdische Leitungen und
Kanale“ der Forschungsgesellschaft fiir StraBen und Verkehrswesen, Ausgabe
2013 — s. u.a. Abschnitt 6 — zu beachten.

j. GemaB Art. 8 Abs. 1 und 2 Denkmalschutzgesetz unterliegen eventuell zu Tage
tretende Bodendenkmaler der Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fiir
Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehdrde.

k. Die Vorschriften der Verordnung Uber &rtliche Bauvorschriften im Markt
Neubeuern (,Ortsgestaltungsatzung*) bleiben von dieser Satzung unberihrt.

AuBenbereichssatzung Freibichl i.d.F. v. 02.06.2021 Seite 6 von 7




Verfahrensvermerke:

1. Der Marktgemeinderat hat in seiner Sitzung am 10.11.2020 den Erlass der AuBenbereichssatzung
»Freibichl” fur die Grundstiicke mit den Flurnummern 1850/2, 1802 (Teilflache), 1850 (Teilflache),
1811/1 (Teilflache), 1811, 1811/2 (Teilflache), 1809/1 (Teilflache), 1809 (Teilfliche) Gemarkung
Altenbeuern beschlossen.

2. Der Aufstellungsbeschluss wurde mit Bekanntmachung vom 19.11.2020 am 23.11.2020 ortsiblich
bekanntgemacht.

3. Der Entwurf der AuBenbereichssatzung ,Freibichl* in der Fassung vom 05.11.2020 wurde mit
Beschluss vom 10.11.2020 vom Gemeinderat gebilligt und wurde gemaB § 3 Abs. 2 BauGB in der
Zeit vom 02.12.2020 bis 04.01.2020 &ffentlich ausgelegt. Die Bekanntmachung erfolgte mit Anschlag
am 23.11.2020.

4. Zu der AuBenbereichssatzung ,Freibichl“ in der Fassung vom 05.11.2020 wurden die Trager
offentlicher Belange mit Schreiben vom 30.11.2020 gemaB § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
04.12.2020 bis 04.01.2021 beteiligt.

5. In der Gemeinderatssitzung am 09.02.201 wurden die eingegangenen Stellungnahmen behandelt
und abgewogen. Die Abwagungsbeschliisse fiihrten zu einer Uberarbeitung des Satzungsentwurfs.
Der Gemeinderat beschloss am 09.02.2021 den (iberarbeiteten Satzungsentwurf erneut und
verklrzt &ffentlich auszulegen sowie die Behérdenbeteiligung durchzufiihren.

6. Der Uberarbeitete Satzungsentwurf i.d.F. v. 15.04.2021 wurde erneut in der Zeit vom 06.05.2021 bis
25.05.2021 dffentlich verkirzt ausgelegt.

Hierauf wurde mit Bekanntmachung vom 27.04.2021, im Aushang ab 28.04.2021, hingewiesen. Es
wurde auch darauf hingewiesen, dass Stellungnahmen nur zu den geanderten Teilen zugelassen
werden.

Gleichzeitig wurden die Trager offentlicher Belange mit Schreiben vom 27.04.2021 gem. § 4 a Abs. 3
BauGB in der Zeit vom 28.04.2021 bis 25.05.2021 beteiligt.

7. Der Satzungsentwurf wurde aufgrund der eingegangenen Stellungnahmen am 02.06.2021
redaktionell geandert.

8. Der Marktgemeinderat Neubeuern hat mit Beschluss vom 15.06.2021 die AuBenbereichssatzung
»Freibichl” in der Fassung vom 02.06.2021 als Satzung beschlossen.

9. Der Satzungsbeschluss wurde am emaB § 10 Abs. 3 BauGB ortsiblich
bekannt gemacht.

Die AuBenbereichssatzung ,Freibichl* ist damit in Kraft getreten.

Neubduern, ........../~ ... /[ ...

Schneide
Erster
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