Festsetzungen

01. Art der baulichen Nutzung
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03. Baugrenzen
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Allgemeines Wohngebiet

- zul@ssig sind:

Vorhaben nach §4(2) BauNvO

- ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:
Vorhaben nach §4(3) BauNVO

Hinweis:

allgemein zuldssig sind:

Stellplatze und Garagen im Sinne des §12 BauNvO
Raume fir freie Berufe im Sinne des § 13 BauNVvO
untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne
des §14 BauNvO

Grundfiache gem. Planeintrag in Quadratmetern als Hochst-
maB, z.B. 160 m2
FUr Terrassen/ TerrassenUberdachungen ist eine zusatziiche
GrundfiGche von je 25 m2 pro ErdgeschoBwohnung zuldssig,
jedoch nur bis zu einem SummenmaB von maximal 50 m2.
Fur Balkone ist eine zusatzliche Grundflache von max. 10 m2/
Wohnung zul@ssig.
FOr AuBentreppen ist eine zusatzliche Grundfldche von max.
9 m2/ Gebdude zuldassig.
Durch Anlagen im Sinne des §19({4) BauNVO ist eine berschrei-
tung der zulassigen GrundfiGche um mehr als 50 % zuldssig,
maximal jedoch bis zu einer Grundfldchenzahl von 0,6.
Hinweise:
Bei der Ermittlung der zul@issigen GrundfiGche nach §19(2)
BauNVO sind Gebdudeteile im ErdgeschoB, die die Hauptan-
lage erweitern (Erker, Wintergarten, Terrassen mit und ohne
Uberdachung) mitzurechnen. Gebaudeteile in den Oberge-
schoBen, die die Hauptanlage erweitern (Erker, Balkone, Au-
Bentreppen, auskragende GeschoBe) sind mit ihrer Projektions-
fidche mitzurechnen. Eine Doppelanrechnung von sich Oberla-
gemnden. anrechenbaren Grundflachen ist unzul@ssig.
Bei der Ermittiung des SummenmaBes der Grundfliche nach
§19(4) BauNVO sind neben der Grundflache nach §19(2)
BauNVO auch die Grundfiachen von Garagen und Steliplatzen
mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVvVO
und bauliche Anlagen unterhalb der Geléndeoberflache.,
durch die das Baugrundstick lediglich unterbaut wird, mitzu-
rechnen.

Wandhohe gem. Planeintrag in Metermn als HichstmagB, z.B.
62m
Die Wandhohe ist das MaB der Schnittlinie zwischen Oberkante
fertigem FuBboden im Erdgeschoss und Oberkante Dachde-
ckung, gemessen an der AuBenseite der traufseitigen AuBen-
wand.

Hinweis:
Der Begriff der ,Wandhéhe™ gem. Festsefzung ist nicht iden-
fisch mit dem Begriff der ,Wandhdhe* gem. Art. 6(4)2 BayBO.

Oberkante ferfiger FuBboden im Erdgeschoss gem. Planeintrag
in Metern Uber NormalnulihGhe (NN) als HochstmaR, z.B.

483,30 NN

Eine Uberschreitung der festgesetzten maximalen Héhenlage
ist auch dann zulassig, wenn gleichzeitig die festgesetzte
Wandhohe um den Wert der Uberschreitung reduziert wird.

Bei einer Unterschreitung der festgesetzten maximalen Hohen-
lage sind Gebdude bis 25 cm Ober Geléinde konstruktiv so zu
gestalten, dass in der Hache abfiieBender Starkregen nicht
eindringen kann.

Anzahl der Wohnungen pro Wohngebdude gem. Planeintrag
als HochstmaB. z.B. 3 Wohnungen

Baugrenze
Die Baugrenzen dirfen fir zusatziich zuléissige Grundflachen
gemdaB Festsetzung des MaBes der baulichen Nutzung Uiber-
schritten werden.
Bei Terrassen ist die Uberschreitung auf eine Tiefe von 2.5 m
begrenzt.
Bei Balkonen und Standgauben ist die Uberschreitung auf eine
Tiefe von 1.5 m begrenzt.
Bei AuBentreppen ist die Uberschreitung auf eine Tiefe von
1.2 m begrenzt.

Hinweise:
Uberschreitungen der Baugrenze sind entsprechend
§ 23/3 Safz 2 BauNVO auch zuldssig, soweit es sich um ein Her-
vortreten von Gebdaudeteilen in geringfiigigem AusmaB han-
delt.
Durch die Pflicht zur Einhalfung der Abstandsfiachen nach der
Bayerischen Bauordnung (BayBO) bzw. bei fehlender Ab-
standsfidchenibemahme kann ggf. nicht bis an die Baugrenze
gebaut werden.
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04. Garagen/ Stellpigtze/Nebenanlagen

Garagen

StellplGtze

Steliplatzbedarf

Nebenanlagen

Gartenhauschen

05. Verkehrsflachen

06. EinzelbGume

07. Sonsflige Festsetzungen

Abstandsflachen

Grinordnung

Einzelbaum II

Hecken

Hausgarten

Stellplatze, Garagenzufahrten, Fahrten
Pflanzzeit

Hinweis
Nachweis Grinordnung

Hinweis
Pflanzabstdnde B&aume (h > 2m)

Hinweis
Pflanzabstande Straucher , Hecken
(h</=2m)

Hinweis
Lichtraumprofil Geholze

Lichtraumprofil Gehdlze

Ortliche Bauvorschriften

Dacher

Dachterrassen, Dachgauben,
Negativgauben

Standgauben

Umgrenzung von FAdchen fur Garagen und Carports und Ne-
benanlagen

Garagen
Carports

geschlossene Garagen sind nur innerhalb der Baugrenzen und
der Umgrenzungen von Flachen fir Garagen, Carports und
Nebenanlagen mit der Zweckbestimmung Garagen zuléssig.
Offene Garagen (Carports) sind nur innerhalb der Baugrenzen
und der Umgrenzungen fir Garagen. Carports und Nebenan-
lagen mit der Zweckbestimmung Carports zul@ssig.

Hinweise:
Fur Grenzgarage n bzw. Grenzgaragen in Verbindung mit da-
hinteriegenden Nebengebduden gilt die Regelung des
Art. 6 (?) 1 der Bayernischen Bauordnung (Grenzbebauung).

Stellplatze sind auch auBerhalb der Baugrenzen und der Um-
grenzungen fOr Garagen, Carports und Nebenanlagen zulés-
sig.

2 Steliplatze pro Wohnung.

FUr sonstige in Wohngebieten zulGssigen Nutzungen ist der
Stellplatzbedarf nach § 20 der Verordnung Uber den Bau und
Betrieb von Garagen sowie Uber die Zahl der notwendigen
Stellplatze (GaStellV vom 30.11.1993 i.d.F. vom 07.08.2018) gem.
dortiger Anlage zu ermitteln und nachzuweisen.

Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne des §14 BauNvVO
sind bis zu einer Grundflache von insgesamt max. 15% der zu-
Iassigen GrundfiGche pro Baugrundstick auch auBerhalb der
Baugrenzen und der Umgrenzungen fir Garagen, Carports und
Nebenanlagen zulassig.

Gartenh@uschen sind bis zu einer Grundfidche von 10 m2 pro
ErdgeschoBwohnung auch auBerhalb der Baugrenzen und der
Umgrenzungen fir Garagen, Carports und Nebenanlagen zu-
lassig.

StraBenbegrenzungslinie

zu pflanzender mittelgroBer Baum mit Standort- und Artenfest-
setzung gem. Grinordnung Einzelbaum 2. Ordnung

Grenze des Geltungsbereiches

Es gelten die gesetzlichen Abstandflachen des Art. 6
BayBO.

mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Fidiche zu
Gunsten des Freistaats Bayern und der jeweiligen Grundsticks-
eigentUmer der anliegenden Aachen.

Hinweis:
Von den Grundsticken an dieser privaten Verkehrsflache sind
die Milltonnen zu den ortsUblichen Abholzeiten bis zur ffentii-
chen Verkehrsfldche zu transportieren.

1u pflanzender Baum Il. Wuchsordnung.
- Mindestanforderung :

Hochstamm

Stammumfang 14-16 cm

- Arfenliste Laubbdume II. Ordnung

Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Sorbus aria Mehlbeers

Tilia cordata "Greenspire’ Winterlinde, Sorte

Hecken sind aus Heckenpflanzen gem. Artenliste Heckenpflan-
zen herzustellen.

Schnitthéhe: max. 1.8 m

- Artenliste Heckenpflanzen
Carpinus betulus

Fagus sylvatica Rotbuche

Ligustrum ovalivolium Ovalblattriger Liguster
Immergrine Nadelgehdlze Thuja (Lebensbaum), Chamaecypa-
fis (Scheinzypresse) und Juniperus (Wacholder) sind unzul@ssig.

Hainbuche

Die nicht Uberbauten Aachen sind volistéindig zu begrinen und
mit BGumen und Struchem zu bepflanzen, soweit sie nicht
durch andere Nutzungen bendtigt werden.

- Pflanzegel:

mind. 1 Laubbaum IIl. Wuchsordnung oder 1 Obstbaum pro
angefangener 250 m2 Grundsticksfiiche

Bestandsbdume und Baume aufgrund anderer Begrinungsan-
forderungen werden auf die Pflanzregel angerechnet.

Stellplatze. Garagenzufahrten, Wege sind mit wasserdurchldssi-
gen Decken oder Beldgen zu befestigen.

Gehélzpflanzungen sind in der Pflanzzeit (Frithjahr oder
Herbst) nach Nutzungsaufnahme durchzufihren.

Im Baugenehmigungsverfahrens/ Genehmigungs freisteliungs-
verfahren ist die BerUcksichtigung der grinordnerischen Vor-
schriften in den Planen oder Uber ergénzende Unterlagen
nachzuweisen.

mind. 2 m von Stammmitte zu Grundsticksgrenzen

mind. 2.5 m von Stammmitte zu bestehenden Telekommuni-
kationslinien. Wenn dieser Abstand nicht eingehalten wer-
den kann, sind SchutzmaBnahmen auf Kosten des Veranlas-
sers zu ergreifen.

mind. 0,50 m von Strauchmitte/ Stammmitte Hecke zu
Grundsticksgre nzen

4.5 m Ober angrenzenden Fahrbahnen
2,5 m Ober angrenzenden Geh- und Radwegen

2,5 m Uber angrenzenden Geh- und Radwegen

nur Dacher mit Vordachern zulassig [auch bei freistehen-
den Garagen und Nebenanlagen).

First nur mittig Uber dem Gebdude und parallel zur Gebau-
deléngsseite zulassig.

Dachneigung: 20-26°

Vordacher Hauptgebdude: traufseitig 80-120 cm, giebelsei-
tig 80-150 cm

Vordacher Garagengebdude: traufseitig 60-80 cm, giebel
seifig 20-80 cm. Vorderkanten von Vordachern von Garao-
gen und Carports missen einen Abstand zur StraBenbe-
grenzungslinie von mind. 50 cm haben.

Bei angebaute n Wintergarten, angebauten Terrasseniiber-
dachungen und angebauten Garagen und Carports sind
auch Pultdacher zulassig.

Bei Wintergarten, TerrassenUberdachungen, Garagen, Car-
ports und Nebenanlagen sind auch geringere Dachneigungen
ab 6° Mindestneigung zuldssig.

Dachterrassen, Dachgauben und Negativgauben sind unzu-
lassig.

Hinweise:
Dachgauben sind Dachaufoauten mit in Richtung des Dach-
firstes zurickgesetzter Stimseite und zum Hauptdach verlaufen-
der Dachflache.
Negafivgauben sind in die Dachfiiche eingeschnittene Terras-
sen, die nicht Uberdacht sind.

Standgauben sind nur mit Satteldach zulassig.
Die Breite des Vorbaus darf 40 % der Fassadenlange nicht
Ubersteigen. Fir mehrere Iwerchhduser pro Fassade gilt das
SummenmaB von max. 50 % der Fassadenlange.
Die Tiefe des Vorbaus darf max. 2,0 m zum Hauptgebdude be-
tragen.
Der Abstand des Gaubenfirstes zum First des Haupthauses muss
mind. 0,5 m betragen.

Hinweis:
Standgauben sind Oberdachte Vorbauten Ober die volle
Wandhdhe mit vor die Fassade gesetzten Stitzen/ Wanden
und zum Hauptdach veraufender Dachflache.

Iwerchhauser

Balkone

Gelandeveranderungen/ StGfzmauern

Anlagen zur Energiegewinnung

Einfredungen

Hinweise

7 (ca. 481 40 NN)

Landwirtschaftstypische Emissionen/
Immissicnen

Grundwasser/ Schichtenwasser

Schmutzwasser

Niederschlagswasser

Oberfiachenwasser/ Uberflutungen

Oberflachenwasser/ Nachbarschutz

Hochwasserschutzfibel

Boden

Bodendenkmdadler

Altlasten

Enfwdasserungsplane

Iwerchhduser sind nur mit Satteldach zulassig.
Die Breite des Zwerchhauses darf 40 % der Fassadenlange nicht
Uberschreiten. Fur mehrere Iwerchhduser pro Fassade gilt das
SummenmaB von max. 50 % der Fassadenldnge.
Der Abstand des Zwerchhausdachs zum First des Haupthauses
muss mind. 0,5 m betragen.

Hinweis:
Iwerchhdauser sind Dachaufbauten mit einem Giebel in der
Aucht der GebaudeauBenwand (,.Zwerchgiebel”) und senk-
recht dazu zum Hauptdach verlaufender DachflGche.

Balkone sind auch dann zulassig, wenn sie die gesamte Haus-
lange/ -breite einnehmen. die Tiefe von 1,5 m nicht Uberschrit-
ten wird und die Anordnung maximal an 2 Hausseiten erfolgt.

Veranderungen des natirlichen Gelandeveraus (Ab-
grabungen. Aufschittungen bzw. Terrassierungen mit
Stitzmavemn) sind nur bis zu einer Héhendifferenz von

-/+ 50 cm gegeniUber dem natUrichen Gelénde zuldssig.
Gelandeabgrabungen diurfen nicht mit anschlieBenden
GelandeauffUllungen kombiniert werden.
Abgrabungen/ Aufschittungen mit einer groBeren HG-
hendifferenz als -/+ 50 cm gegeniber dem natUriichen
bzw. bereits vernderterm Geldande sind ausnahmsweise
2uldssig, wenn dadurch ein topographisch harmonischer
Gelandeveriauf zur freien Landschaft erzielt werden
kann bzw. wenn die Einhaltung der Héhenbegrenzung
zu einer wesentlichen Erschwerung der zweckentspre-
chenden Grundsticksnutzung fuhren wirde.

Die Notwendigkeit ist nachzuweisen, die Gelandeprofi-
lierung im Engabeplan anhand von Profilschnitten dar-
zustellen.

Solarenergieaniagen sind nur als unselbstandige Anlage auf
Dachem zuléssig.

- Dachanlagen:

bis zu einem Fachenanteil von max. 90 % der jeweiligen
Dachfiache und nur in rechteckigen Feldern. Gestufte Ran-
der sind unzulassig. Solarzellen und Sonnenkollektoren sind
bundig in bzw. mit einem Abstand von max. 20 cm paraliel
und in gleicher Neigung wie die Dachfldche anzuordnen.
Sie dirfen nicht Ober den First ragen.

Binfriedungen sind in Form von Hecken oder offenen Zdaunen
herzustellen.
Hecken sind nur bis zu einer Schnitthdhe von 1,8 m zuldssig.
Zdune sind nur bis zu einer Hohe von 1,1 m, nur sockellos und
mit einer Bodenfreiheit von mind. 10 cm auszubilden.
An VerkehrsflGchen sind Sockel bis 20 cm zulassig.

Unzuldassig sind:
Mauern und Wande aller Art wie Sichtbetonmavuern, verputz-
te Ziegelmauem, Kunststein - und Natursteinmauem, Gabi o-
nenmaverm, Mauem aus Drahtschotfterkdsten, geschlossene
Holz- und Blechwande, Wande aus Holz-Kunststoff-
Verbundstoften (WPC).

bestehende Grundsticksgrenze und Flumummer

vorgeschlagene Grundsticksgrenze

bestehendes Gebdude mit Hausnummer

zulassige Gebdude, beispielhaft

zulassiger Balkon mit Temrasse, beispielhaft

zulassige Steliplatze, bespielhaft

vorgeschlagener Baumstandort

Hohe Bestandsgelande Uber Normainull (NNJ, z.B. ca. 481,40 NN

Die Eigentimer und Nutzer der Grundsticke haben die ortsib-
liche Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen
Grundsticke und die damit verbundenen Immissionen zu dul-
den, soweit sie nicht Uber das immissionsrechtlich Zuldssige hin-
ausgehen.

Anfallende Oberflachenwasser dirfen anliegende Felder nicht
verndssen bzw. beeintrachtigen.

Im Planungsgebiet ist mit Grundwasser/ Schichtenwasser zu
rechnen. Es liegt in der Verantwortung des Bauherrn, sich dage-
gen abzusichemn.

Werden fUr die Bauarbeiten wasserhaltende MaBnahmen erfor-
derlich (Bauwasserhaltung). ist hierfir rechizeitig vorab eine was-
serrechtliche Genehmigung beim Landratsamt Rosenheim/ Abt.
Wasserrecht einzuholen.

Schmutzwasser ist in die gemeindiichen Schmutzwasserkandle
einzuleiten.

Niederschlagswasser von Dach- und Hofflachen ist nach Mog-
lichkeit Uber die belebte Bodenzone zu versickern. Dabei sind die
Niederschlagswasserfreisteliungsverordnung (NWFreiV vom
01.10.2008) und die Technischen Regeln zum schadlosen Einlei-
ten von gesammettem Niederschlagswasser in das Grundwasser
[TRENGW vom 17.12.2008) zu beachten.

Kann die Fdchenversickerung oder das Anlegen von Mulden
aus Platzgrinden oder aufgrund der Topographie nicht verwirk-
licht werden. ist eine linienférmige Versickerung Uber Rigolen
oder Sickerrohre anzustreben.

Die punktuelle Versickerung von Regenwasser Uber einen Sicker-
schacht ist nur anzuwenden, wenn zwingende Grinde (z.B. un-
gunstige Untergrundverhdltnisse) eine der vorgenannten Lésun-
gen ausschlieBen. Die Sohle einer Versickerungsanlage darf im
Rahmen der erlaubnisfreien Versickerung gemaB NWFreiV nicht
tiefer als 5 m unter GelGndeoberkante liegen. Anderenfalls ist die
Versickerung beim Landratsamt Rosenheim/ Abt. Wasserrecht
wassemechtiich zu beantragen.

Ist eine Versickerung am Grundstiick aufgrund der Bodenver-
halinisse generell nicht moglich, ist Niederschlagswasser von
Dach- und HofflGchen ist in die gemeindlichen Regenwasserka-
ndale einzuleiten.

Bei extremen Regenereignissen kurzer Daver und durch haufi-
gere Regenereignisse von langerer Dauer besteht die Gefahr
von wild abflieBendem Oberfiédchenwasser bzw. Uberflutun-
gen. Es liegt in der Verantwortung des Bauhern, sich dogegen
abzusichern.

Es wird empfohlen, Keller in wasserdichter und auftriebssicherer
Bauweise 7u errichten. Vom Wasserwirtschaftsamt Rosenheim
wird die HGhenlage von Oberkante RohfuBboden der Gebdau-
de mit mind. 25 cm Ober Gelandeoberkante geraten. Der Ab-
schiluss einer Elementarversicherung wird empfohlen.

Nachteilige Vergnderungen des Oberflachenabfiusses fir an-
grenzende Bebauungen und Grundsticke durch BaumaB-
nahmen auf dem Plangrundstick sind unzul@ssig (§ 37 WHG).
Insbesondere dirfen keine Gelandeveranderung (Auffillun-
gen, Aufkantungen etc.) durchgefUhrt werden, die wild abflie-
Bendes Wasser aufstauen oder schadlich umlenken kénnen.

Die Beachtung der Hochwasserschutzfibel des Bundesministeri-
ums fOr Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit wird
empfohlen.

Erwartet wird grobes Mora@nenmaterial mit den Merkmalen
kiesig, sandig. tonig, schiuffig bis blockig.

FUr Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich der Ander-
ung des Bebauungsplanes ist eine denkmalrechtliche Edaubnis
gem. Art. 7 (1) BayDSchG notwendig, die in einem eigenstan-
digen Erlaubnisverfahren bei der zustGndigen Unteren Denk-
malschutzbehdrde zu beantragen ist.

Bodendenkmdler, die bei der Verwirklichung von Vorhaben zu
Tage kommen, unterliegen der Meldepflicht nach Artikel 8
Denkmalschutzgesetz (DSchG) und sind dem Bayerischen Lan-
desamt fir Denkmalpflege, Abteilung Bodendenkmalpflege,
unverziglich bekannt zu geben.

Im Geltungsbereich sind keine Altlasten bekannt.

Entwasserungsplane sind auch im Genehmigungs-
freistellungsverfahren vorzulegen.

/ ousgef/e(ﬁg"}

Plangrundiage

Der Bebauungsplan wurde entwickelt auf der Grundlage der

digitalen Flurkarte (aus GIS exportiert, erhalten am 09.09.2019).
Iinfolge der Umstellung der digitalen Aurkarte vom GauB- Kri-
ger- Koordinatensystemn auf das UTM- Koordinatensystem kann
es zu Unstimmigkeiten zwischen den tatsdchlichen Grenzver-
laufen/ Gebdudebestanden/ Landschaftsbestdnden und den
Plandarstellungen kommen. Fir Unstimmigkeiten wird nichf ge-

haftet.

Bei grenzkritischen Planungen wird empfohlen, den tatsachi-
chen Grenzveriauf und die Bestande durch ein Vermessungs-

biro ermittein zu lassen.

Nordpfeil

Praambel

Die Gemeinde S6chtenau erlasst aufgrund

des Baugesetzbuches (BauGB).

MaBstabsbalken mit MaBangaben in Metern

der Vercrdnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (BauNVO),

der Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpléine und die Darstellung des Inhalts (PlanzV 90],

des Art. 81 der Bayerischen Bauvordnung (BayBO),
des Art. 23 der Gemeindeordnung fUr den Freistaat Bayemn (GO),

des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) i.V.m. dem Bayerischen Naturschutzgesetz (BayNatSchG)

in der jeweils zum Datum des Satzungsbeschlusses letztglltigen Fassung diesen Bebauungsplan als

Safzung.

Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss gem. §2(1) BauGB
offentliche Auslegung gem. §3(2) BauGB

Beteiligung der Behérden und der Trager
offentlicher Belange gem. §4(2) BauGB

Satzungsbeschluss gem. §10(1) BauGB

Sécr?eacu, den 2604010‘24\ ]

/Bernhard Summerer, Erster Bar eister
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( Bernhard Summerer, Erster Bifgermeister
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am 29.10.2020

vom 17.11.2020 bis 17.12.2020

vom 17.11.2020 bis 17.12.2020

am 21.01.2021

am
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Je-ol204,

~ [Siegel)

Mit der Bekanntmachung tritt die Bebauungsplandnderung in Kraft.

Gleichzeitig wird der Bebauungsplan Nr. 1 ,Séchtenau Nord" in der Fassung vom 1969 unwirksam und

durch die Anderungsplanung ersetzi.

Bebauungsplandnderung und Begrindung liegen ab sofort im Rathaus der Gemeinde Sdchtenau auf.
Jedermann kann sie wahrend der Dienstzeiten einsehen und Uber deren Inhalt Auskunft verlangen.
Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Safz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB

wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.

Gemeinde Sochtenau

9. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 1
~Sochtenau Nord “

mit integriertermn Grinordnungsplan

im Bereich Fl. Nr. 142

Planfertigung

des Entwurfs vom 17.09.2020
in der Fassung vom 21.01.2021

MaBstab 1:1000
0.54 m?
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