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01. Vorbemerkung

Derzu iiberplanende,ca. 0,81 ha grof3e Bereich liegt nnerhalb des geschlossenen Bebauungszusam-
menhangsdes Ortsteill Untershofen derGemeinde Sochtenau. BeiderFHiche handelt essich um eine
Brachfliche die zuletzt als Absteliflic he fiirGerite durch einen land wirtsc ha ftlic hen Betrieb genutzt
wurde. Aufgrund derAufgabe desBetriebskann die Fldc he jetzt anderweitig genutzt werden. Iage,
vorhandene umgebende Ersc hlie Bung und Infra strukturund die hohe Nachfrage an Wohnraum -speziell
auch von Enheimischen-legen einerseits eine Ausweisung als Wohnbaufliche nahe. Andererseitsergibt
sich durch die unmitte bare Nahe zum d6rflichen Ortskem mit seinen einzelnen be stehenden land wirt-
sc haftlic hen Betrieben und zum angrenzenden Bebauungsplan ,,Untershofen Mitte“ (derein Dorfgebiet
ausweist) eine unmittelbare Wec hselbezie hung, die fiireine Teiflichen desneuen Bebauungsplanes
eine Ausweisung als Dorfgebiet bedingt. Die Gemeinde Soc htenau beabsic htigt jetzt aufeinem TReilder
Fiche Bauland fiir Emheimisc he zu sc haffen, wihrend derrestliche Teildes Baulandesvon den Grund-
stiic ksb e sitze m ge nutzt werden bzw. freive rkd uflich sein soll.

Das EfordemisderBauleitplanung ergibt sich vorrangig:

- ausdem stidtebaulichen Zieleiner Aktivierung bestehenderFichenpotenziale,

- ausdem Onsentwic klung sziel weiterer Wo hnungen in Ontsteile n,

- ausdem Onsentwic klung szielder Sc haffung von 6 ffentlic hen Griin- und Spielflichen in Ortsteilen,
ausdem gemeindepolitischen Zielder Sc haffung von Bauland fiir Enhe imisc he .

Die Erfordedic hkeit derBauleitplanung ist in Anlage 1 zurstidtebaulic hen Begrindung ausfithrich do -

kume ntie 1t.

Dasbeschleunigte Verfahren nach §13a BauGBwurde gewédhlt, weildurch die Bauleitplanung Ma -
nahmen derhnenentwicklung begiinstigt werden, keine Zuli ssigkeit von Vorhaben begriindet wid, die
eine r Pflic ht zur Durc hfiihrung der Umwe ltve rtré g lic hke itsp riifung nach dem Gesetz iberdie Umwe ltve -
trd g lic hke itspriifung oderIlande srec ht unteiegen, keine Anhaltspunkte fiireine Beeintric htigung derin
§1(6)7b BauGBgenannten Sc hutzgiiterbestehen und esauch keine Anhaltpunkte dafiirgibt, dassbei
derPlanung Pflichten zur Vermeidung oderBegrenzung der Auswirkkungen von sc hweren Unfallen nach
§50 Satz 1 de s Bunde s- Inmissio nssc hutzge setzes zu beac hten sind.

Eine frithze itige Unte mic htung und Er6 rte rung im Sinne des §3(1) BauGBsolldurc hge fithit werden.
Von einer Unwe ltpriifung wird abgesehen.

02. Stidtebaulic he Ziele

- Entwic klung von Wohnbauflic hen fir Einhe imisc he (ca. 60%) und zurfreien VerduBerung (ca. 40%),

- Sicherung derbenachbarten landwirtsc haftlic hen Betriebe vor Gefahrdungen durc h he ranric ken-
de Wohnbebauung,

- Beschrinkung derBebauung auf Enfamilienhéduser(mitder Méglic hkeit ggf. eine 2 Wohneinheit als
Einleger oderAlte nwohnung zu inte grieren) und Doppelhduserim Bereich derkleinteiligen Nac h-
barmebauung,

-  Baueineskleinen Dreifamilienhausesim Bereich dergrm BmaBstiblichen Nachbarmbebauung,

- Erschlie Bung des Baugebietsiibereine Verkehisspange von der,,nnthaler Stra Be “ zur Stra e ,Am
Miihlfeld“,

- Verbreiterung der,lhnthaler Stra e “ und der Strafle ,Am Mihlfeld“ zum Bau von Gehwegen,

- Umnutzung derbestehenden Giillegrube zu einem unterirdisc hen 16 sc hwasserbehilter,

- Schaffung eineroé ffe ntlic hen Griin- und Spielfliche,

- Baueines 6 ffentlichen Spielplatzes.

03. Beriihrte Ziele und Grundsiatze der Raumplanung

Iandesentwic klungsprogramm Bayem id.F. derTeilfortsc hreibbung vom 01.01.2020

Gemill Iandesentwicklungsprogramm sind in den Siedlungsgebieten die vorhandenen Potenziale der
Innenentwic klung (z.B. Baulandreserven, Brac hflic hen und leerste hende Bausubstanz) sowie Mo glic h-
keiten derNachverdic htung vomangig zu nutze n (lhnene ntwic klung vorAufle ne ntwic klung (IEP 3.2).

Regionalplan 18 Siidostoberbayem id.F. derTilfortsc hreibung vom 08.09.2018
Eine organisc he Siedlung sentwic klung sollregelmi Big gewédhreistet sein. (RP 18 AIl1)
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04. Beriihrte Ziele und Grundsitze des Umwe ltsc hutze s

Baugesetzbuch id.F.v. 27.03.2020

Mit Grund und Boden sollsparsam und schonend umgegangen werden; dabeisind zur Ve ming e rung
derzusitzlic hen hanspruc hnahme von Fichen fiirbaulic he Nutzungen die M6 glic hkeiten derEntwic k-
lung derGemeinde inshesondere durch Wiede mutzbamac hung von Flic hen, Nac hverdic htung und
andere MafBnahmen zur hne ne ntwic klung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen aufdasnotwendige
MafBizubegrenzen (§ 1a (2) 1 BauGB).

Bunde sna tursc hutzgesetz id.F.v. 01.12.2019

Die fiirdie 6rtlic he Ebene konkre tisie te n Zie le , Exfo rd e misse und Mafnahmen des Natursc hutzesund der
Iandschaftspflege werden aufderGrundlage derlandsc haftsrahmenpline (...) firTeie emes Ge -
meindegebietsin Grinordnungsplinen dargestellt (§11(1)1 BNatSc hG).

Bayerisc he s Na tursc hutzge setzid.F.v.10.12.2019

Grinordnungspline sind von derGemeinde aufzustellen, sobald und soweit dies aus Grinden des Na-
tursc hutze sund derIandschaftspflege erforderic h ist; sie konnen dabeiaufTeile des Bebauungsplans
beschrinkt werden. (Art. 4(2)2 BayNatSc hG).

05. Beriihrte gemeindliche und private Planungen

Fichennutzungsplan Gemeinde Sichtenau id. digitalen Fassung vom 20.10.2016

Im witksamen Fichennutzungsplan mit inte griertem Iandsc haftsplan ist das Plangebiet/Umfeld wie folgt
darge ste Iit:

Planbereic h: ,Griinfliche Gemeinbedarf“. Die im FNP markierte Griinfliche erstrecktsich auchin ge-
ringem Mafe aufangrenzende, bebaute Bereiche.

Umfeld:

noérdlic h: landwirtsc ha ftsflac hen,

no rd 6 stlic h bis siid 6 stlic h: Wohnbaufliche (allgemeines Wohngebiet WA),

stidlic h: Dorfgebiet MD,

we stlic h: Dorfgebiet MD und Griinfliche Gemeinbedarif.

Grunderwerbsvereinbarungen zwisc hen derGemeinde und den Grundstiic ksb e sitze m zur Sc ha ffung
von Bauland fiir Enhe imisc he

Kommunale Satzungen und Verordnungen derGemeinde Soc htenau - hierbesonde s Ric htlinien der
Gemeinde Sochtenau fiirdie Vergabe von preisvergiinstigten Wohnbaugrundstiicken id.F.v. 17.10.2019

Bauwiinsc he von Grundstiic kseigentimem im Zusammenhang mit der Aufstelung des Bebauungspla-
nes

06. Bestandsanalyse

Iage

-  Untershofenisteinerder36 Ontstelder Gemeinde Sochtenau und liegt gem. Regionalplan Sid-
ostoberbayem im lindlichen Rilraum im Umfeld dergr Ben Verdic htung sriume, jedoch aullerhalb
derraumstrukture le n Entwic klung sac hse n.

- Untershofen ist natumdumlic h Teil
derbiogeographischen Region 2 ,kontinental”,
derGroBlandschaft2 ,Alpenvorand®,
derNatumaum- Haupteinhei D66 ,Sc hwabisch- Oberbayerische Voralpen®,
derNatummaum- Einheit 038 "Inn-Chiemse e -Hiigelland ",
der Natumaum- Untereinhe it 038-N ,RosenheimerBecken“.

- IhnaherUmgebung befindetsich daslandschaftliche Vorbehaltsgebiet 25 (Smssee und Ungebung
einsc hl Priental).

- IhweitererUngebung befindet sich die Iandsc haftssc hutzgebiete ISG-00111.01 Smssee und Um-
gebung

- IhweitererUngebung befinden sich das Natursc hutzgebiet NSG-00433.01 ,Siiduferde s Sims-
sees‘ und NSG-00154.01 ,Fggstatt-Hemhofer Seenplatte .

-  In Untershofen befinden sich gem. Bayematlaskeine kartierten Baudenkmélery Bodendenkmiler.
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- Untershofen istim Bayematlas- Teil Hochwassergefahrenflichen - wie folgt geliste t:
HQ 100 ha ufig -
HQ100 -
HQ extrem -
wassersensblerBereic h -

Plangebiet:

DasPlangebiet liegt nordlich des dorflichen Ortske ms von Untershofen mit Anbindung an die Ortsver-
bindung sstra Be ,Inntaler Str.“. Esist unbebaut und fallt von Nordwe sten nach Siden ab. Vormalsvor
handene landwirtsc haftliche Geb4dudeteile im Siiden des Plangebietes wurden bereitsabgebrochen.
No rd 6 stlic h bis siid 6 stlic h sc hlie Bt e in iiberwie gend kleinteilig bebautes Wohngebiet an, dasweitgehend
mit Einfamilienhdusem bebaut ist. Die Gestaltung derGeb&dude ist Andlich geprigt. Sattelddchersind
vorhemsc hend. Die ZahlderVollgeschofBe betrdgt 1 Vollgescho3 + Dachgescho3, max. 2 Vollge sc ho fBe.
Siidlich befindet sich derdorflic he Ortskem von Untershofen, mit zum TeilgroBeren Gebduden (I+D bis
ID an. Enzelne Gebidude wurden oderwerden landwirtsc ha ftlic h ge nutzt.

Fisc hlie Bung:

DasPlangebietist iberdie nordwestlich tangierende Ortsvetbindung sstraBe ,,nntaler Str.“ sowie die
Ostlich angrenzende StrafBe ,Am Miihlfeld“ hinreic hend angebunden. Der Quersc hnitt die se r Stra e n
variertvonca.4,5m bis 6,5 m.

DasPlangebiet kann iiberdasvorthandene Kanal und leitungsnetz dertangierenden StraBen hinrei-
chend ersc hlossen werden.

Bodenrelef:
DasPlangebietbefindetsich im geneigten Gelinde. Der Ho he nunte rsc hied zwisc hen de m nord we stl-
chen und dem siid6 stlichen Rand desPlanungsbereichesbetrfigtca. 9 m.

Geologie
DasPlangebietist in Bayematlas- Teill Geologische Karte von Bayem 1:500.000 wie folgt besc hrieben:
- Geologisc he Enheit: Mordne (), wiirmze itlic h
-  Gesteinsbeschreibung:
unbekannte Misc hung versc hiedener Ge steinskomponenten, mit wec hselnden Anteilen bindiger
und nic htbindigerIockergesteine sowie Fe stge steine

Boden:
Gemda i Baugrundgutachten des IBGeoplan Beric ht Nr. B2002045 vom 15.05.2020 werden Oberbéden
auf Morinenablagerungen mit den Merkmalen Humus, Sand, Ke s, Sc hluff und Ton erwartet.

Grundwasser Schichtenwasser:
Gem. Baugrundgutachten des IBGeoplan Beric ht Nr. B2002045 vom 15.05.2020 wird Grundwasse rim
Baubereich erst in gro Beren Tefen zu erwarten. Sc hic htenwa sse rspie gel ki nne n a uftre te n.

Ve rsic ke rung :
Gem. Baugrundgutachten desIBGeoplan Beric ht Nr. B2002045 vom 15.05.2020 ké nnen Bo d e nsc hic hten
(Mordnenablagerungen) ab 1,55-1,80 m unter Gelinde ggf. zur Versic kerung geeignet sein.

Vegetation:
DerPlanungsbereich ist freivon gro Beren Gehélzen. Dreidltere Walnussbdume im siidlic hen Planungs-
bereich wurden Ende 2019 gerodet.

07. Stadtebauliches/ griinordnerisches Konzept

Stidtebau

- Wohnbebauung mit Einfamilie nhdusem (zulissig sind beidieserGeb4dudeform 2 Wohneinheiten, um
ggf. Enlieger und Altenwo hnungen zu ermé glichen) und Doppelhdusem, einem 3- Familienhaus in
offenerBauweise

- 2-seitig 1- rethige Bebauung an neuerVerbindung stra e

- 1-seitig 1-reihige Bebauung an Innthaler Stra e und derStrafle ,Am Miihlfeld“

- Doppelgaragen pro Wohngebdude nach Mo glic hke it mit ind ire kte r Zufahrt vom Ho f (ge sc hlosse ne/
offene Garagen),

- Gestaltung svo rsc hrifte n nurzu Dac hem, Dachaufbauten, Solaranlagen, Enfrie dungen, Sic htsc hutz-
wéanden, Gelindeverinderungen.
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Griinordnung

- Offentliche Griin- und Spielplatz im Siden desBaugebiets mit darunteriegendem Issc hwasserbe-
halter,

- 1- seitig straBenbegleitende Biume, Baumtore beiStraflenanfingen,

- GroBbadume an riumlich witksamen Standorten,

- Pflanzgebote zu Hausgérten, Bauteibe griinung.

08. Plankonzeption

DerBebauungsplanist gegledert in die Absc hnitte Planzeic hnung, Fe stse tzungen (durc h Planzeic hen
und Text), Grilnordnung, 6 tlic he Bauvorsc hriften und Hinwe ise .

DerPlaninhalt des Bebauungsplanes wurde aufein erforderic he s Mind e stma 3 zuriic kge fithrt, das die
stidtebauliche Qualitit sic hert ohne die Umsetzung zu se hreinzusc hrinken (sc hlankerBebauungsplan).
Die Darstellungen des Planinhalteswerden ggf. durch ergéinzende Hnweise zu den Fe stse tzungen/ Vor-
sc hriften erddutert. Diesist damit begrindet, dass mit diesen ergédnzenden Hinweisen diverse Nac hfra -
gen zum Volzug des Bebauungsplansreduziert werden ko nnen. Es wird fiir sinnvoll erac hte t, Hnwe ise
wenn moéglichin den jeweils aktuellen Zusammenhang zu stellen und nic ht nur summarisc h im o ffizie llen
Hinw e iste 1l a ufzufithre n. Die Formulie rung ,, Hnweis“ im Absc hnitt de r Fe stse tzungen de utet re ¢ htssic her
darauf hin, dassessich hietbeium kene Fe stsetzung handelt.

Inden Bebauungsplan ist ein Griitnordnungsplan inte griert. Dabeiwird untersc hieden nach festsetzbaren
o ffentlichen und privaten Griinflic hen mit Zwe c kbe stmmung und MaBnahmen, fe stse tzb are n Einze I-
bidumen mit Arten- und Standortbindung nach §9(1)25 BauGBund einer Grinordnung nach §11(1)1
BNatsc hG in Verbindung mit dem BayNatSc hG mit Ma Bnahmen, Pflanzre ge In, Pflanzliste n. Mit der In-
tegration in den Bebauungsplan erhalten die se Rec htskra ft.

In den Bebauungsplan sind 6 rtliche Bauvorsc hriften nach Art. 81 BayBO integriert, die die 6 rtlic he Bau-
tradition im Quartiersichem ohne die Umsetzung des Bebauungsplanes zu se hreinzusc hrinken (sc hlan-
kerBebauungsplan).

Im Hinweisteil wurden nursolc he Hinweise aufgenommen, die ergédnzend zum Fe stse tzungs- und Ver
ordnungsteildie Planlesbarkeit erdeic htem (weitere Planzeichen) bzw. die zum Vollzug derBauleitpla-
nung hilfreic h sind.

09. Festsetzungen

01. Art derbaulic hen Nutzung
gem. stddteb aulic he rZe Ise tzung
Die Bauflichen mnerhalb des Geltungsbereiches, die im direkten Ansc hlussan dasbestehende
Dorfgebiet ausdem Bebauungsplan Nr. 16 ,,Unte rsho fen Mitte “ iegen (Parzellen 1-5), sollen als
Dorfgebiet MD ausgewiesen werden. Dadurch wird dasbestehende Dorfgebiet bis zurneuen Er-
sc hlie Bung sstra Be fortgefithit und sollgegenseitigen Wec hselbeziehungen von bestehenderund
geplanterBebauung Rec hnung tragen. Auch wenn im eigentlichen Geltungsbereich desBebau-
ung splane s vo ra ussic htlic h kiinftig aussc hlie lic h Wo hnnutzungen vorhanden sein werden, so ist die -
serBereich doch Teil einerdorflic he n Misc hnutzung mit aktiven Landwirtsc haftsbetrieben in ndherer
Umgebung.
Die geplanten Bauparzellen nédlich und 6stlich derneu geplanten Strafle (Parzellen 6-14) sollen
hingegen als Allgemeines Wohngebiet WA ausgewiesen werden. Sie erweitem damit die be ste -
henden Allgemeinen Wohngebiete derBebauungspline Nr. 10 ,Am Mihlfeld“ und Nr. 17 ,Seeblick
— Miihlfe Id stra Be .
Die geplante neue Ersc hlie BungsstrafBe bidet dabeidie Trennung derbeiden Gebietskategoren.
Aufallgemein in Baugebieten zulissige Nutzungen wurde hingewie sen.

02. Maf3 derbaulic hen Nutzung
GRnach §19(2) BauNVO

Bauraumbezogene Grundflic henregelung
DasMafl der Grundflic he entspric ht o rtsiib lic he n Einfamilie nhdusem, Doppelhdusem, kleinen Me hr-
familie nhd use m.
Eine zusétzliche Grundfliche fiir Wohntermassen (ohne und mit Uberdachung) und Wintergérten in
defmierter Gro Be wurde festgesetzt,da mit der Grundfliche nach §19(2) BauNVO dasMafBi der
baulichen Hauptnutzung festgesetzt wird und Temassen und Wintergérten als mitzure c hnender e i
der Hauptnutzung die zulissige Gebdudegrundflic he vemringem wiirden.
Analog zu den Temassen/ Terrasseniiberdachungen und Wintergdrten als kilderHauptanlage im
ErdgeschofB3 wurde auch fiirdie Projektionsflic he von Balkonen und Aullentreppen im Oberge-
schoB alsTkilderHauptanlage eme zusitzliche Grundfliche fe stge se tzt.
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03.

Die zusitzlic he Grundfliche fiir Aulentreppen in definierter Gro Be wurde fe stge setzt, um Me hrge -
neratione nnutzungen der Enfamilie nhdusermit jeweils abge sc hlossener Wohnung im EG und OG zu
ermo glic hen.

Die Eigédnzungen zurnominalen Grundflache nach §19(2) BauNVO (Hauptanlage) sollen einerseits
sicherstellen, dassderHauptbaukérmperunabhingig derdazugehérigen Bauteile fiirdie Wo hnnut-
zung im Freien eindeutig definiert ist. Andererseits sollverhindert werden, dass fiirnac htrfiglic he An-
bauten wie Wintergdrten oderTemasseniiberdeckungen jeweils Bebauungsplaninderungen not-
wendig werden.

Beieinem Summenmall derzulissigen nominalen Grundflic hen (o hne zuséatzlic h zul Grundflic he
von Terrassen, Balkone, Aullentreppen) von 1.435 m2 gem. Fe stse tzungen und einer Baulandflic he
von 6.407 m2 gem. Flichenbilanz ergibt sich eine nominale GRZ von durc hsc hnittlic h 0,21 (Ho ¢ hst-
malf 0,28).

Unte r Be riic ksic htigung derzusitzlich zuldssigen Grundflic hen inkl Temassen und Aulentreppen
(Balkone etc. bleiben dabeiauBBerBetracht,da davon ausgegangen wird, dasssich diese mitden
FichenderTmassen iiberdecken) und einerBaulandfliche von 6.407 m2 gem. Fichenbilanz
ergibtsich eine GRZnach §19 (2) BauNVO von durc hsc hnittlic h 0,28 (H6 ¢ hstma 3 0,35).

GRnach §19(4) BauNVO
Die ["]betschreitung derGrundflichenim Rahmen des §19(4) Satz 2 BauNVO wurde durch eine ab-
weichende Bestinmung neu festgesetzt, da die 50% Ube rsc hre itung sre g e lung nic ht ausreic ht, um
die nach anderen Vorsc hrifte n/ Efforde missen notwendigen Fldc hen fiirGaragen, Stellpliatze, Zu-
fahrten, Zuginge, Nebenanlagen innerthalb dieser Fldc henbe sc hrinkung unterzubringen. Der Wert
desSummenmafBesnach §19(4) Satz 2 BauNVO entspric ht biiro inte me n Eifa hrung swe rte n und wur-
de anhand derEntwurfsplanung iib e rpriift.
Beieinem SummenmaB derzulissigen Grundflichen einsc hl derzukissigen Ubersc hreitungen von
insg.ca.3.313 m2 gem. parzellenbezogenerEgenberechnung und einerBaulandflic he von 6.407
m2 gem. Flichenbilanzergibtsich eine GRZnach §19(4) von durc hsc hnittlic h 0,54 (H6 ¢ hstma 3 0,74
beiDoppelhaushilfte Parzelle 12).
Die derVerwrdnung zu Grunde liegende Forderung nach Minimie rung derFic henve sie ge lung
wurde durch Ersatzmaf3nahmen kompensiert (Griitnordnung).

Wandho he
Dasfestgesetzte Mafl der Wandho6 he beiEnfamilienhdusem entspricht max. 6,0 m und ermé glic ht
zweiVollgesc ho e mit emerlichten Raumhohe von mindestens 2,4 m gem. Art. 45 (1) BayBO. Damit
kann ein 1. ObergeschofBBe als Voligesc ho 3 mit offenem Dachraum odermit einerDecke und dar
uberliegendem, nic ht ausbaufihigem, niedrigem Speicheremichtet werden.
Beigeplanten Doppelhdusem und Me hifamilienhdusem wurde eine Wandhéhe von max. 6,8 m.
Diese Wandhohe erdaubteinen DachgeschoBausbau als Nic ht-Vollge scho 8.

Hohenlage
Eine zulissige Hohenlage derbaulichen Anlage wurde als Bezugsho he zur Wandhohenregelung er-
forderich und als Hbhe iiber Normalull als Ho c hstma 83 fe stge se tzt. Entsprec hend dem Standard bei
stidtebaulichen Planungen wurde die Hohenlage derGeb&4dude aufdie FertigfuBbodenhohe im
ErdgeschoBbezogen. DasMafBl dermax. Hbhenlage von 40 cm (25 ¢cm Bodenabstand OKKeller-
decke + 15 cm Bodenaufbau im EG) entspric ht der Empfe hlung de s Wa sse rwirtsc ha ftsamte s Ro se n-
heimsnach Oberkante Kellerdec ke von mindestens 25 cm iiberGelinde. Da esneben dem Belang
derSchadensbegrenzung beiStarkregenereignissen auch gleichwertige Belange derBamierefreiheit
gibt, bauordnungsrec htliche Belange derAbstandsflichenregelung und auch ge stalterisc he Be-
lange, wurde die Hohenlage nic ht zwingend sondem nurals Ho c hstma B fe stge se tzt.
Um aufdie Gefahrvon Uberschwemmungen beiStarkregenereignissen beivom Hschstmafl abwei-
chenden Hohenlagen hinzuweisen, wurden entsprec hende Hinweise aufgenommen.

Wohnungen
Eine Besc hrinkung derhéchstzulissigen Zahlder Wohnungen in Wohngeb4duden wurde speziellin
Hinblic k auf die MaBstablichkeit derGebdude in Bezug auf die bestehende umgebende Wohnbe-
bauung festgesetzt. Zudem wiirde eine hohere zulissige Anzahlan Wohnungen die Notwendigkeit
zusd tzlic her Stellplitze bedingen, die aufden Parzellen eine weitere Versiege lung mit sich bringen
wiirde, die nic ht ge wiinsc ht ist. Firalle Baurdume mit Ausnahme von Parzelle 5 sind 2 Wohnungen
zuld ssig. Diese Regelung erdaubtauch beiderzeit angedachten Einfamilienhéiusem einen spidteren
Umbau zu enmem Zweifamilienhausoderden Enbau einerEinliegerwohnung (z.B. Altenwo hnung).
Doppelhiduser(=2 Doppelhaushilften) gelten als 1 Wohngebdude. Auf Parzelle 5, am tie fste n Punkt
des Hangeswurde ein 3-Familienhaus geplant entsprechend dergrs Beren Grundflic he.

Baugrenzen
Die Baurdume wurden grundflichenbezogen mit begrenzt erwe ite te m Ge staltung spie raum fiir die
Situie rung von HAause m fe stge se tzt.
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04.

05.

06.

07.

10.

Aufgrund derUbersc hreitung smé glic hkeit de r Grund flic hen fiir Wo hnte rra sse n, Balkone, Aufle n-
treppen und Standgauben wurde analog dazu eine Ubersc hre itung smé glic hke it der Baugre nze n fiir
diese Gebédudeteile erforderdch.

Die Iage derBauriume wurde so gewadhlt, dassdie jeweiligen Abstandsflichen nach Art. 6 BayBO
in derzum Zeitpunkt derBebauungsplanung geltenden Fassung in Verbindung mit derzulissigen
Wandhoéhe (unter Ansatz einestheoretischen Gelindes, max. 40 cm unter Oberkante Fertigfulbo -
den Edgeschof3) aufden geplanten und in der Planzeic hnung darge stellten Parze len unterge-
bracht werden ko nnen.

Garagen, Stellplitze, Nebenanlagen

Geschlossene/ offene Garagen
Die Garagen- Bauriume wurden hauptsic hlich mit indire kte r Zufahrt vom Hof ausund parallelzur
Stra Be . Sinn die se r Fe stse tzung ist, Garagen so nah wie moéglich an die Verke hrsflic he zu riic ken, um
Fichenveruste durch Garagenvorstelifichen und eine damit verbundene Vemingerung derGar-
tenflic he zu minimieren. EmerVero dung des StraBe nraums wird durc h fe stg e se tzte strafBenbeglei-
tende Biume und dervoigesc hriebenen Begriinung von strafBenseitigen Garagenwéinden ohne
D reinfahrte n entgegenge wirkt.

Ste IIp 14 tze
Da die Gemeinde Sichtenau keine eigene Satzung/ Verordnung zum Stellplatzbedarf b e sitzt, wur-
de derStellplatzbedarfim Bebauungsplan geregelt.

Nebenanlagen
Festsetzung geméB allgemeine r Erforde mis und iiberwiegendem Bedarfbeilindlic hen Wohnanla-
gen.

Verke hrsflic hen

Die Straf3e nve ke hrsflic hen derNeuersc hlie BJung wurden nach Vorgabe mit 6,0 m fe stge se tzt. Fir
tangierende bestehende Straflen (,Inntaler Str.“ und StraBe ,Am Miihlfeld“) wurde n zusi tzlic he Ver-
ke hrsflic hen fiireinen Ausbau mit Gehwe gen fe stge se tzt.

Parzelle 4 und 5 werden iibereinen kurzen Wohnwe g ersc hlo ssen.

Grinflichen und zu pflainzende Baume

Die 6 ffe ntlic he Griinflic he (Spielplatz) dient der Ortsd urc hgriinung und liegt nahe der Ortste imitte .
Iagebestimmend warzudem die ehemalige Giillegrube, die in der 6 ffe ntlic he n Griinflic he inte -
griert werden kann, ohne Bauflichen zu schmélem.

Die mit Arten- und Standortbindung festge setzten Stralenbiume sollen in und regelmé Bigen Ab-
stinden die Strafle gestaltend begleiten. Die Gebietseinfahrten wurden durc h ein Baumto r ma rkie rt.

Sonstige Festsetzungen

Geltungsbereich nach Zielvorgabe

Aufgrund derstark geneigten Hangfliche desbestehenden Gelindes wurde die Abstandsflichen-
regulierung iiberdas Planungsrec ht nach BauGB fe stge se tzt. Die Abstandsflichen werden dadurch
abschlie Bend tiberdie Bauriume, sowie die zulissige Wandh6he in Verbindung mit dermaximal zu-
lassigen Hohenlage und derzulissigen Dachneigung geregelt. Die Bauriume zu den Hauptgebiu-
den wirden dabeiderAbstandsflichen nach BayBO Art. 6 in derderzeit giiltigen Fassung entspre-
chen,beieinem Ansatz derzulissigen Wandhéhe und Dachneigung und einerlage derOberkante
desFertigfuBbodensvon 40 cm iiberemnem geplanten/ modellierten Gelinde. Dasnach Absc hluss
derBaumafnahmen nicht mehrwahmehmbare Ugelinde bleibt durch diese Festsetzung auller
Be trac ht.

Griinordnung

Die Griinordnung ko nkre tisie 1t die MaBnahmen auf derfe stge setzten Griinflic he und enthalt MaBnah-
men zur Grundstiic ksb e griinung/ Bauteib e griinung.

Die griinordnerisc hen MafBnahmen sind mit Pflanzregelund Anforderungen an die Gehélze/ Pflanzen
detailiert be sc hrieben und alssolc he verordnet.

Konzentriert wurde die Grinordnung auf wenige allgemeine Vo rsc hrifte n.

Die Bauteibegrinung regelt die Wandbegriinung von Garagen und Nebenanlagen.

Die Grinordnung wurde ergédnzt durch Hinweise zu Pflanzabstinden gem. dem Ge setz zur Ausfithrung
des Birgedichen Gesetzbuc hes (AGBGB)und andererGesetze. Ene Beachtung kénnte Nachbar

sc ha ftsko nflikte minimie re n.
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11. Ontliche Bauvorsc hriften

Die Regelungen zu Zuliassigkeit, SStando1t und G Be von Dachaufbauten/ Dac heinsc hnitten sind Vo -
rausse tzung zur Ve rfa hre nsfreihe it von Dac hge sc ho ssausbauten.

Mit derortlic hen Vorsc hrift zu Solaranlagen sollen ge stalterisch unbefriedigende Kollektoren Anordnun-
gen verthindert werden.

Aufgrund deshidngigen Gelindes wurden Vorsc hriften zu Gelindeverinderungen notwendig.

Die Vorsc hrifte n zu Enfriedungen wurden erforderdich, um T2 ndenzen der Grundstiic ksab sc ho ttung e nt-
gegen zu wirke n.

Aufweitere Vorsc hriften wurde zugunsten einerweitge henden Baufreiheit ve rzic hte t.

12. Hinweise
Es wurden nur Hnweise aufgenommen, die nach Meinung des Planers zum Verstindnis/ Vollzug des

Bebauungsplaneserforderlic h sind, ergédnzt durch Hinweise zu Risiken und deren Sc hadensminimie rung
sowie zu benachbarten landwirtsc ha ftlic he n Nutzungen und deren Emissionen.

13. Fichenbilanz

Baufliche MD ca.0,3102ha ca.39%
Baufliche WA ca.0,3275ha ca.41%
Verke hrsflic hen ca.0,0987ha ca.12%
davon StrafBlenverke hrsflic hen neu ca.0,0769 ha
davon StraBenverke hrsflic hen be standsergdnzend
ca.0,0154 ha
davon Wohnweg, neu ca. 0,0064 ha
Grinflichen ca.0,0637ha ca. 8%
Geltungsbereich ca.0,8001 ha 100 %

Die % Anteile sind aufganze Zahlen auf-/ abgerundet.

14. Umweltbericht

Nach §13a (2)1 BauGBin Verbindung mit §13 (3)1 BauGBwird im be sc hleunigten Verfahren von einem
Umweltbericht abgesehen.

15. Natursc hutzre chtliche Eingriiffsre gelung

Nach §13a (2)4 BauGBin Verbindung mit §13(3)1 BauGB gelte n Engriffe, die auf Grund der Aufste lung
desBebauungsplaneszu erwarten sind, alsim Sinne des §1a (3)6 BauGBvorderplanerisc hen Entsc hei-
dung erfolgt oderzulissig. En Ausgleic h im Sinne dernatursc hutzre ¢ htlic he n Eingriffsre ge lung wird nic ht
erforderlic h.

16. Beriicksic htigung beriihrterZie le, Grundsi tze und Planungen

Stadtebaulic he Ziele
Die unter Absc hnitt 02 genannten stidtebaulichen Ziele wurden Grundlage desstadtebaulic hen Kon-
zeptsund derFestsetzungen des Bebauungsplanesentsprechend §9 BauGB.

Beriihrte Ziele und Grundsidtze der Raumplanung
Die unter Absc hnitt 03 genannten Ziele und Grundsidtze derRaumplanung wurden Grundlage desstdd-
tebaulichen Konzepts und derFestsetzungen des Bebauungsplanesentsprechend §9 BauGB.

Beriihrte Ziele und Grundséitze des Umwe ltsc hutze s
Die unter Absc hnitt 04 darge stelten Ziele und Grundsidtze des Unwe ltsc hutze s wurden Grundlage des
stidtebaulichen Konzepts, derFestsetzungen des Bebauungsplanesentsprechend §9 BauGBsowie der
Grinordnung.
Die Untere Natursc hutzbehérde und die Fachstelle ,Wassermecht* im [Iandratsamt Rosenheim sowie das
Wasserwirtsc haftsamt werden am Verfahren beteiligt.
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DasIandratsamt Rosenheim, Abteilung Immissio nssc hutz, das Amt fiir Emd hrung, land wirtsc ha ft und
Forsten sowie derbayerische Bauemverband werden in Bezug aufdie vorhanden nahegelegene
ILandwirtsc haft am Verfahren beteiligt.
Emne nach §18(1) BNatSchG geforderte Entsc heidung iiberdie Vermeidung, den Ausgleich und den
Ersatznach den Vorsc hriften des Baugesetzbuc hes, wenn beiAufste lung, Anderung, Bigénzung oder
Aufhebung von Bauleitplinen Eingriffe in Naturund Iandschafterwartet werden, istbeieinem Verfah-
ren nach §13a BauGBnic ht no tig.

Berithrte gemeindliche Planungen
Die Fichennutzung von Teilflic hen entsprec hend ENP (Griinfliche Gemeinbedarf) wurde in eine
Wohnbaufliche sowie eine StraBenve ke hrsfliche und eine Grinfliche Gemeinbedarfgedndert. Nach
Abschlussdes Verfahrens wird derFlic he nnutzungsplan im Wege derBeric htigung angepasst.

Beriihrte private Planungen
Bauwiinsc he wurden auf lhre Vertifiglic hkeit mit den stidtebaulichen Zielen dieses Bebauungsplans
geprift und beiVertriglic hkeit in den Fe stse tzungen b e riic ksic htigt.

17. Auswikkungen

- Mit Re alisierung derPlanung wird das Potenzial an Baugrundstiic ke n zur Dec kung eines nneren
Sie dlung sbe darfe s im Ortste il Unte rsho fen e tho ht.

- Die Gemeinde kann firihrPogramm ,Bauland fiir Emhe imisc he “ Grund erwerben und nach den
Vergaberic htlinien kostenneutralan Gemeindebiirgerweitergeben.

- Mit derPlanung konnen die besc hriebenen Ziele und Grundsitze derRaumplanung, des Unwelt-
sc hutze s und sonstigerberihrter Planungen realisiert werden.

- Mit derPlanung konnen die besc hriebenen ortsplanerischen Ziele realisiert werden.

- BeiRealisierung derBauleitplanung kommen aufdie Gemeinde Kosten durch den Grunderwe b
und den Bau und die Erweite rung von Ersc hlie Bung sstra Be n.

- BeiRealisierung derBauleitplanung kommen aufdie Gemeinde Kosten durch den Grunderwe b
und den Bau derGriinflic he.

- Kosten durc h die Herste lung von FEirsc hlie Bung sstra Be n kommen auf die Grundstiic ksbe sitzer durc h
die Erthebung von Herstelungsbeitrige gem. Ersc hlie Bung sb e itra g ssa tzung (EBS) zu.

- Nach Absc hlussdes Verfahrensist der Fic he nnutzungsplan im Wege derBeric htigung anzupassen.

Kobermoor, 16.02.2021,

Dipl Ing. (FH) Christo ph Fuc hs.
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