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1. FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

—_——— = | Grenze des Geltungsbereichs
11 = | Zahl der zulissigen Vollgeschosse
—— - = | Baugrenze Hauptgebiude

-------- = | Baugrenze Nebengebiude und Garagen

e = | Sichtdreieck
«—> = | Vorgeschriebene Firstrichtung
_— = | Bestehende bzw. geplante Grundstiicksgrenze
—X———X— = | Aufzuhebende Grundstiicksgrenze
@ @ = | Neu zu pflanzende Biiume

_ | Vorhandener Baumbestand, zu erhalten bzw. ggf. an
@ @ anderer Stelle zu ersetzen

2. FESTSETZUNGEN DURCH TEXT
2.1 Art der baulichen Nutzung

2.1.1 Das Plangebiet wird als allgemeines Wohngebiet (WA) gemédB § 4 BauNVO
festgesetzt.

2.1.2 Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO werden nicht zugelassen.

2.1.3 Die Errichtung von Schank- und Speisewirtschaften und deren Betrieb, sowie
von Betrieben des Beherbergungsgewerbes wird nicht zugelassen (§ 1 Abs. 5 BauN-
VO).

2.2 Baugrenzen

2.2.1 Untergeordnete Bauteile, sowie Balkone, Erker, Wintergérten oder Eingangs-
tiberdachungen diirfen bis 1,50 m {iiber die Baugrenzen hervorragen. Untergeordnete
Bauteile sind an max. zwei Seiten der Gebdude zuldssig und diirfen hochstens 1/3 der
betreffenden Gebdudelinge betragen Es ist mindestens ein Grenzabstand von 2,00 m
zur Nachbargrenze einzuhalten (Art. 6 Abs. 3 Satz 7 BayBO).

2.2.2 Die Abstandsflichenregelung nach Art. 6 und 7 BayBO bleibt unbertihrt.



2.3 MaB der baulichen Nutzung

2.3.1 Zulassige Grundflache (§ 19 BauNVO)

Die maximal zuldssige Grundflachenzahl betrégt 0,20.

Die zuldssige Grundflidche darf mit Garagen, Stellpldtzen, Zufahrten, anderen befestig-
ten Fldchen, Nebenanlagen und unterirdischen baulichen Anlagen und Bauteilen bis zu
50 % tberschritten werden (§ 19 Abs. 4 BauNVO).

2.3.2 Zulassige Geschossflache (§ 20 BauNVO)
Die maximal zulédssige Geschossflaichenzahl betrédgt 0.40.

2.3.3 Zahl der zuléssigen Vollgeschosse (§ 20 Bau NVO)
Maximal sind zwei Vollgeschosse zulédssig.

2.3.4 Zulassige Gebdudehshe (§ 18 BauNVO)

Die zuldssige Gebdudehdhe darf hchstens 6,5 m betragen. Fiir Garagen und sonstige
Nebengebiude betrigt die zuldssige Gebdudehdhe hochstens 3,0 m. Unterer Bezugs-
punkt fiir die zulissige Gebiudehohe ist die je Bauparzelle festgelegte Gelandeober-
fliche. Oberer Bezugspunkt fiir die zuldssige Gebidudehdhe ist die oberste Aullen-
wandbegrenzung (Schnittpunkt Wand/Dachhaut).

Kellergeschosse von Gebduden diirfen nicht durch Abgrabungen und Abbdschungen
des natiirlichen Gelédndes freigelegt werden.

2.3.5 Begrenzung der nach den Nr. 2.3.1 — 2.3.4 zuldssigen Baukdrper

Maximal zuldssige Wandlédnge fiir Einzel- und Doppelhduser: 16 m

Einzuhaltendes Breiten- Langenverhiltnis fiir Einzel- und Doppelhuser in Firstrich-
tung: Mindestens 1 : 1,1 bis hichstens 1 : 1.6

2.4 Bauweise (§ 22 BauNVQ)

2.4.1 Es sind nur Einzel- und Doppelhéuser zuléssig.

2.5 Baugrenzen und Baulinien (§ 23 BauNVO)

2.5.1 Nebenanlagen in Form von Gebduden sind auf der nicht {iberbauten Grund-

stiicksfliche nur bis zu einer Grundfliche von 12 m? und einer Hohe von 2,5 m zulds-
sig. Ein Grenzabstand von mindestens 3 m ist einzuhalten.

2.6 Anzahl der Wohneinheiten (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

2.6.1 Die Anzahl der Wohnungen in Einzelhdusern wird bei Grundstlicken mit einer
Fliche bis zu 1.000 m? auf zwei, bei Grundstiicken tiber 1.000 m? auf drei Wohnein-
heiten begrenzt. In Doppelhdusern ist je DHH eine Wohneinheit zuléssig.

2.7 Von einer Bebauung freizuhaltende Fliichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)
2.7.1 Die im Plan festgesetzten Sichtfelder sind von jeder baulichen und sonstigen

sichtbehindernden Nutzung mit einer Héhe von mehr als 0,9 m iiber Fahrbahnoberkan-
te freizuhalten. Ausnahmsweise konnen hochstimmige Bdume zugelassen werden.



2.8 Diicher

2.8.1 Es sind nur Sattelddcher mit mittig, hohengleichem, waagrechtem und léngssei-
tig {iber den Baukéorper verlaufendem First zuldssig. Die Décher sind gleichschenklig
auszufiihren. Einzelne Dachfléichen sind rechteckig zu erstellen (ausgenommen davon
ist der Dachanschluss von Stand- und Quergiebeln).

Schriige Ortgiinge sowie geneigte Traufen oder Sonderdachformen sind unzuléssig.
Die Dachneigung ist zwischen 20 Grad bis 28 Grad zu wihlen. Bei Anbauten ist die
gleiche Dachneigung wie im Bestand vorhanden zu wihlen.

2.8.2 An den Traufseiten der Geb#ude ist ein Dachiiberstand von mindestens 0,80 m
auszufithren (max. 1,50 m), an den Giebelseiten mindestens 1,00 m (max. 1,75 m). Fiir
Garagen oder Nebengebiude wird die Hélfte der vorstehenden Mafle festgesetzt.

2.8.3 Dacheinschnitte (negative Dachgaben) sind unzuléssig. Stand- oder Quergiebel
und Dachgauben konnen ab einer Dachneigung des Hauptdaches von 25 Grad und nur
mit Satteldach bis zu einer Gesamtbreite von 1/3 der Dachbreite zugelassen werden.
Andere Dachformen wie z.B. Tonnendach sind unzuldssig.

2.8.4 Als Dacheindeckungen sind nur Betondachsteine und Dachziegel in roter oder
brauner Farbe zuléssig.

2.9 AuBere Gestaltung der Gebiude

2.9.1 Zusammenzubauende Gebdude (Doppelhéuser), sowie Haupt- und Nebengebéu-
de sind in Gestaltung, Materialien, Dachneigung und Giebelhdhen aufeinander abzu-
stimmen.

2.9.2 AuBenwinde sind zu verputzen, in hellen (jedoch nicht grellen oder besonders
auffilligen) Farben zu streichen und / oder mit Holz zu verkleiden. Auffallend unruhi-
ge Putzoberflichen sowie schwarze oder auffillig farbige Holzanstriche sind unzulés-
sig.

2.9.3 Balkone und Briistungen sind bis zu einer Breite von 1.5 m und einer Lénge von
bis zu zwei Dritteln einer Wandlidnge an max. 2 Winden eines Hauptgebéudes zulés-

sig.

2.9.4 Ortsfremd erscheinende Materialien, die der voralpenlindischen Bauweise nicht
entsprechen, wie z.B. Glasbausteine, Fassadenverkleidungen aus Faserbeton, Metall,
Kunststoff, Spaltklinker u.a.m., sind unzuldssig.

2.10 Garagen und Stellpliitze, Auflengestaltung

2.10.1 Garagen diirfen innerhalb der Grundstiicke, soweit keine gesonderten Baugren-
zen ausgewiesen sind, unter Einhaltung eines Abstandes von mind. 3 m zur Grund-
stiicksgrenze, bzw. von 5,5 m zur StraBengrundstiicksgrenze, errichtet werden. Fiir je-
de Wohneinheit sind mindestens zwei Kfz.-Stellplidtze mit den Abmessungen 5,5 m x
2,5 m, je Stellplatz, zu errichten. Zufahrtsflichen und Vorplétze vor Garagen und vor
abschlieBbaren Carports werden bei der Berechnung der notwendigen Stellplétze nicht
als Stellplatz gerechnet.




2.10.2 Offene Kfz.-Stellplitze sind mit wasserdurchldssigen Materialien (z.B. Rasen-
fugensteine, Schotterrasen, Mineralbeton mit Splitthaut) auszufiihren.

2.10.3 Die nicht iiberbauten Flichen, die nicht fiir Stellpldtze, Zufahrten, Bewegungs-
und Lagerfldchen benétigt werden, diirfen nicht befestigt werden.

2.11 Griinordnung
2.11.1 Es diirfen nur einheimische, standortgerechte Arten gepflanzt werden.

2.11.2 Je volle 300 m? Grundstiicksfliche ist mindestens ein Grofbaum oder Obst-
baum (Auswahl nach der Pflanzliste) zu pflanzen.

2.11.3 Unzuléssig ist das Pflanzen von Thujen, Zypressen, Zedern, sowie allen pyra-
midenformig wachsenden Nadelgehdlzen.

2.11.4 Pflanzliste

Biume:

Alle standortgerechten lokalen Obstsorten

Acer pseudoplatanus Bergahorn

Carpinus betulus Hainbuche

Fagus sylvatica Rotbuche

Fraxinus excelsior Esche

Salix caprea Salweide

Sorbus aria Mehlbeere

Sorbus aucuparia Eberesche

Sorbus torminalis Elsbeere

Tilia cordata Winterlinde
Striucher:

Amelanchier ovalis Gemeine Felsenbirne
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Hasel

Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen
Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera alpigena Alpenheckenkirsche
Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe

Ribes alpinum Alpenjohannesbeere
Rosa pendulina Alpenheckenrose
Rosa rubiginosa Weinrose

Salix daphnoides Reifweide

Salix rosmarinifolia Rosmarinweide
Salix viminalis Korbweide
Sambucus nigra Hollunder
Viburnum lantana Wolliger Schneeball

sowie Garten- und Beerenstriucher in standortgerechten Arten und Sorten.



2.12 Einfriedungen

2.12.1 Als Einfriedungen sind Holz- und Maschendrahtziune mit folgenden Merkma-
len zul&ssig:

Entlang offentlicher StraBlen betrigt die Zaunhdhe maximal 0,8 m ab OK Gelénde.
Zwischen Privatgrundstiicken kann die Zaunhshe auf maximal 1,0 m ab OK Gelédnde
erhoht werden.

Holzzdune sind entweder als einfache, senkrechte Holzstaketenzédune, Lattenzdune o-
der als Bretterzdune mit parallel zum Gelidnderverlauf folgend montierten Brettern zu
errichten. Die Konstruktionen kdnnen an Metall- oder Holzsdulen befestigt werden.
Maschendrahtziune sind nur in Verbindung mit einer Bepflanzung aus einheimischen
Laubgehdlzen oder Striuchern zuldssig. Dabei sind die maximalen Zaunhshen sowohl
fiir den Zaun als auch fiir die Bepflanzung zu beachten.

2.12.2 Durchgehende Betonsockel, Kantensteine oder Palisaden sind unzuldssig, um
Tierwanderungen (z.B. Igel) zu ermdglichen.

3. HINWEISE

3.1 Ubergangsregelung

Fiir die im Plangebiet bereits vorhandenen Gebdude und Anlagen kommen die Be-
stimmungen insoweit zur Anwendung, als durch Umbauten oder Renovierungen, Neu-
und Umpflanzungen usw. Anderungen vorgenommen werden, fiir die der Bebauungs-
plan Bestimmungen enthilt.

3.2 Hohenfestsetzung der Gebédude

Die Hohenfestsetzung erfolgt durch die Gemeinde. Bei Bauantragstellung ist eine Ge-
lindeaufnahme, bezogen auf unverinderliche H6henpunkte (z.B. Strafle, Kanaldeckel
0.4.) vorzulegen.

3.3 Fassadenbegriinung

Gebdudewinde mit geringen Offnungen sollen mit Kletterpflanzen oder Spalierbéu-
men begriint werden. Rankgeriiste, Pergolas und Spaliere sollen sich in Material und
Gestaltung dem Stil des Hauses anpassen.

3.4 Trinkwasserversorgung, Abwasserbeseitigung

3.4.1 Hinsichtlich der Trinkwasserversorgung und der Abwasserbeseitigung sind die
gemeindlichen Satzungen in der jeweils geltenden Fassung zu beachten.

3.4.2 Anfallendes Regenwasser ist auf dem Grundstiick zu versickern, soweit diese
Versickerung der ,,Verordnung iiber die erlaubnisfreie schadlose Versickerung von ge-
sammelten Niederschlagswasser (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung —
NWFreiV-)“ und den ,, Technischen Regeln zum schadlosen Einleitung von gesammel-
ten Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW)* entspricht. Ist eine Versi-
ckerung nach diesen Regeln nicht moglich, so ist das anfallende Niederschlagswasser



in den gemeindlichen Regenwasserkanal einzuleiten. Die hydrogeologischen Voraus-
setzungen zur Moglichkeit der Versickerung sind vom Grundstiickseigentiimer nach-
zuweisen. Anfallendes Oberflichenwasser darf nicht auf 6ffentliche Verkehrsflichen
oder benachbarte Grundstiicke abgeleitet werden. Eine Einleitung in den Schmutzwas-
serkanal ist unzuldssig. Bei Versickerung sind ausreichend dimensionierte Riickhalte-
anlagen (z.B. Retentionsfilterbecken) vorzusehen. Fiir Extrem-Regenereignisse sind
Notiiberldufe vorzusehen. Sollte im Einzelfall das Niederschlagswasser nicht gesichert
entsorgbar sein, muss bei der weiteren Planung von Anlagen zum Umgang mit Re-
genwasser das Merkblatt ATV-DVWK-M 153 , Handlungsempfehlungen zum Um-
gang mir Regenwasser” vom Februar 2000 beachtet werden.

3.5 Landwirtschaft

Die Erwerber bzw. Bauherren der Baugrundstiicke haben die ortsiibliche Landwirt-
schaft im Umkreis ohne Einschrinkungen zu dulden, ebenso sonstige im léndlichen
Bereich iiblichen Gerdusche und Immissionen. Es wird empfohlen, diese Verpflich-
tung privatrechtlich auch anderen Nutzern (Mieter, Péchter 0.4.) aufzuerlegen.

3.6 Pflanzabstinde zu landwirtschaftlichen Flichen

Der Grenzabstand fiir die Pflanzung an der Grundstiicksgrenze betragt 2,0 m fiir Béu-
me und Striucher mit einer Wuchshshe tiber 2,0 m. Soweit fiir landwirtschaftliche
Grundstiicke eine Schmilerung des Sonnenlichts zu erwarten ist, erhoht sich dieser
Pflanzabstand auf 4,0 m. Gesetzliche Grundlage hierfiir ist Art. 48 ff. AGBGB.

3.7 Erfordernis Befreiung zur Landschaftsschutzgebietsverordnung ,,Simssee*

Fiir das siidostliche gelegene neue Baufenster ist unabhéngig von der baurechtlichen
Genehmigungssituation eine Befreiung von den Verboten der Landschaftsschutzge-
bietsverordnung ,,Simssee und Umgebung® erforderlich. Diese Befreiung ist bei der
unteren Naturschutzbehorde des Landratsamtes Rosenheim, unter Vorlage eines ge-
sonderten Freiflichengestaltungsplanes, zu beantragen.

Sochtenau, 08. Februar 2007

Gemeinde Séchtenau
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Verfahrensvermerke

1. Aufstellungsbeschluss:
Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 03.11.2005 die Aufstellung des Bebauungsplans
beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 10.05.2006 ortsiiblich bekannt gemachit.

2. Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit:

Die frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemif § 3 Abs. 1 BauGB fiir den Vorentwurf des
Bebauungsplans in der Fassung vom 03.08.2006 wurde durch 6ffentliche Planauflage des
Vorentwurfs durchgefiihrt. Hierauf wurde durch Bekanntmachung vom 14.8.06 hingewiesen.

3. Friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Triiger éffentlicher Belange:

Die frithzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Triger 6ffentlicher Belange geméB §
4 Abs. 1 BauGB fiir den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 03.08.2006 hat
mit Informationsschreiben vom 16.08.2006 inklusive Ubersendung der Vorentwurfsunterla-
gen stattgefunden.

4. Beteiligung der Behorden und sonstigen Triiger offentlicher Belange:

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 07.12.2006 wurden die Behorden
und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange geméB § 4 BauGB durch Informationsschreiben
vom 15.12.06 inklusive Ubersendung der Entwurfsunterlagen beteiligt.

5. Offentliche Auslegung:
Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 07.12.2006 wurde mit der Begriindung
gemdl § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 22.12.2006 bis 22.01.2007 6ffentlich ausgelegt.

6. Satzungsbeschluss:
Die Gemeinde S6chtenau hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 08.02.2007 den Bebau-
ungsplan gemél § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 08.02.2007 als Satzung beschlossen.

Séchtenau, 15. Februar 2007
Gemeinde Sdchtenau
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7. Bekanntmachung — Inkrafttreten:

Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am 19. Februar 2007 gemiB § 10 Abs.
3 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getre-
ten.

Sochtenau, 19. Februar 2007
Gemeinde Sochtenau
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