


Festsetzungen
01. Art der bavllchen Nutzung

Gastronomie, Seminar, Wohnen

02. MaB der baulichen Nutzung

GR 350

WH 4,25

480.00 NN

Anzahl der Wohnungen

Sondergebie! mit der Zweckbeslimmung Gastronomie,
Seminar. Wohnen

2uldssig sind
gemisc nutrte Gebéude mit Raumen fOr Gashonomee,
Seminar, wohnen
+ dazugehdrige
Lugergebdude
Terrassenaniagen
Garagen
Fahrwege
fuBwege
FuBgdangerstege
Einfriedungen
Werbeaniagen

Umgrenzung von Fidchen mit Nutzungsbeschréankung. hier:
nur Garagen und Lagergebdude zuldssig.

Grundfidiche gam. Planeintrag in Quadratmetem als Héchst-
maB, 7.B. 350 m?
For Terassen ist ene zusatziche Grundtidche von 100 m?2 zulds-
sig.
Durch Anlagen im Sinne des §19(4) BauNVvO st eine Uberschrei-
tung der zuiassigen GrundliGche um mehr als 50 % zuldssig,
maximal jedoch bis zu einer Grundfichenzahl von 0.8.
Hinweise:
Bei der trmitlung des SummenmaBes der Grundtidche nach
§19(4) BauNVO sind neben der Grundflache nach § 72}
BauNVO auch die Grundflidchen von Garagen und _ _lipldtzen
mit inren Zutfahrten, Nebenanlagen im Sinne des §14 BauNvVO
und bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberfldche,

rch die das Baugrundstick lediglich unterbaut wird, mitzu-
technen.
Als anteilige Grundsticksfldche git die Fldche auBer  Ib der
Umgrenzung von Fldchen fin MaBinahmen zum Schutz, zur Pfle-
ge und zur Entwicklung von Natur und Landschaft.

Wwandhohe gem. Planeintrag in Metern als Hochstm 2.8,
6.25m

Die Wandhohe ist das MaB der Schnit  ie zwischen Oberkante
tertigem FuBboden im Erdgeschoss und Oberkante Dachde
ckung/ Attika/, Gelénder von Batkonen und Dachterrassen,
gemessen an der Auienseite der haufseitigen AuBenwand.
Hinweis:

Der Begritt der ,\Wandhdéhe" gem. stsetzung ist nicht iden-
tisch mit dem Begri  der ,Wandhone" ge 1. Art 4(4)2 BayB().

Oberkante ferliger FuBboden im kdgeschoss gem Planeiniraog
in Metern gber Normalnuithahe (NN) als HochstmaB, hies

480.00 NN.

Gebaude sind bis 25 ¢m Ober Gelande konstuktiv so zu gestal-
fen, dass in der flache abllieBender Starkregen nicht einc -
gen kann (u.a. Keller wasserdicht und auftriebssicher. Licht
schachte- und Grdben. 7ugange, Installationsdurchfishrungeny).

maximal | Wohnung zul&ssig



03. Baugrenien
Baugrenzen

Uberschreitung Baugrenzen ferrassen sind bis zu der max. testgeselzten Grundfldche auch
auBerhalb der Baugrenzen zuléassig, mchf - Joch in Hiachen fir
MaBnahmen zu Erhalt, Pllege und Entwic  ng von Natur und
Landschaoft.



04. Garagen/ Steliplatze/ Nebenanlagen

Caragen/ Nebenonlogen

Gartenhduschen/ Umkleidekabine

Stellpicize

Steliplatzbedarf

05. Verkehrsfiichen

Garagen im Sinne des §12 BauNVO und untergeordnete Ne-
benanlagen und Cinrichlungen im Sinne des §14 BauNVvO sind
nurinnerholb der Baugrenzen zuléssig.

Nebenanlagen mit der Zweckbestimmung Gartenhauschen/
Umnkleidekabine sind auch auBerhalb der Baugrenzen zuldssig.
jedoch jeweils nur einmal und nur bis zu den nachlolgend be-
schriebenen Grundfldchen

Gartenhduschen: 10 m2

Umkleidekabinen: 5 m2

offene Stelipiaitze sind nur aut der Yerkehrsticicche mit der be-
sonderen Iweckbestimmung Parkplalz* zuldssig.

2 Stellpl&ize pro Wohnung.

FUr sonstige Nufzungen ist der Steliplatzbedarf nach § 20 der
Verordnung Uber den Bau und Betrieb von Garagen sowie
Uber die Zahl der notwendigen Steliplatze (GaStelly vom
30.11.1993 i.d.F. vom 0/.08.2018} gern. dortiger Anlage zu ermit
teln und nachzuweisen.

StraBenbegrenzungslinie

Verkehtsfldche mit besonderer Zweckbestimmung

Iweckbestimmung Parkplatz

Iweckbestimmung FuBwegq/ Ireppenweg

Iweckbestimmung privater Anliegertahrweqg



04. Fldichen und MaBnohmen zum Schutz, Pflege und Entwickiung von Boden, Natur und Landschaft

MaBnohmen ]

MaBnahmen [?]

Ausgleichstiachen/ Okokonto

07. Sonstige Festsefzungen

DD D S S
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Abstandsflachen

Umgrenzung von Hachen f “Aafinahmen qwm Schulz, zur Pile
ge und zur Entwic  ng von  atur und | andschatt mit MaB-
nahmengebot

Frhalt des Laubwaldrests durch Pllege und Entwichk ng der
bestehenden (GGehdlze.
Lrsatz von o jestorbenen oder stark geschadigten Gehdlzen

gem. Gronordrnung MaBnahmen |

Ersatzpflanzungen baubedingt gerodeter | aubwaldfiéchen
und Wiederentwicklung einer Bodentlora Anschliefiend Pllege
und Entwicklung der | aubwaldtidche. Ersatz von abgestorbe-
nen oder stark geschadigten Gehdlzen gem. Grinordnung
MaBnabmen 2.

krsatzptianzungen gem. Granordnung MaBinahmen ?
Anzahl und Standort fr Baumpflanzungen sind durch Planzei

chen testgasetzt. Standortabweichungen bis 7u 2,0 m sind zu-
lc1ssig.
Der Fingritf in Natur und Landschatt wird mit 1280 we Okopunk

ten vom Okokonto 115 200293 der Hurnummer 1886, Germeinde
und Gemarkung Séchtenau abgebucht und ausgeghichen.

Grenze des Geltungsbereiches
Abgrenzung unterschiedlicher Landsc haftsfichen

I's gellen die gesetdichen Abstandtiiichen des Art. 6 BayRO.



Grunordnung

MaBnahmen |

MaBnahmen 2

Neu- und Nachpflanzungen

Fristsetzung Pflanzungen

Dingemitiel und Pflanzenschutzmittel

Schulz vor Wildverbiss

ArfenschutzmaBnahmen {Abbiuch)

Getallte Baume (altersbedingt) sind durch Neuptlanzungen
der gleichen Arf om gleichen Standort bzw in unmittelbarer
Nahe aut dem Grundstiick innerhalb eines tahres u ersetzen.

Der Eingriff in den biotopkarticrten Gehdlrbestand st aut
derselben Humummer 4809/16 im Verhditris |:1 auszuglei-
chen.

Die obere Reihe am Parkplatz ist wieder neu mit folgenden
heimischen Arten zu beptianzen:

Quercus robur Stiel-Liche
Fagus sylvalica Rot-Buche
Acer pseudoplatanus Berg Ahorn

Der darunferliegende Hang ist wie folgt zu beptlanzen:

Corylus avellana Haselnuss
Comnus mas Kornelkirsche
Malus sylvestris Holz-Apfel

Acer compestre leld Ahorn
Prunus padus Travben-Kirsche

Sorbus aucuparia Vogelbeere
Atnelanchier ovalis Gewdhnliche Felsenbirne

Ber Neupflanzungen von Gehdlzen sind ausschliesiich
Arten der folgenden Artenliste 2uldssig:

Baume |, Wuchsordnung

Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
faqgus sylvatica Rot Buche
Quercus robur Stiel-Eiche
Ulmus glabia Berg-Uime

B&ume i, und Iil, Wychsordnung

Acer campestre Feld-Ahorn
Alnus glutinosa Schwarz-(re
Alnus incana Grau-Erle

Malus sylvestris Holzapfel
Prunus padus Trauben-Kirsche

Sorbus aucupana tEbheresche

Strauchgehdlzpflan 3

Amelanchier ovolis felsenbirne

Cormus mas Kornelkirsche
Corylus avellana ' taselnuss

I onicera xylosteum ..ole Heckenkirsche

Rosa canina Hunds-Rose
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Salix purpurea Purpur Weide

Die Gehdlrpflanzungen auf den Grundsticken sind spates
tens in der aut die Ferhigstellung der Gebdude folgenden
Ptlanzperiode durchzutihren. Etwaige Ausfdlle sind spétes-
fens in der ndchsten Pllanzperiode nachzupflanzen.

Auf allen Pilanziiaehe ist jeglicher Einsatz von Diingemittel
und Pestziden untersagt.

Die Anpflanzungen sind gegen Wildverbiss 2u schitzen.

Abzubrechende Gebducde oder Gebdaudeteile (ber Umbau)

sind vor Abxriss von ainer fachkundigen Person aut das Vor-
kommen von Medermdusen Reptilien und gebaudebewoh-
nende eutopdische Vogelarten zu unlersuchen. Das Frgebnis
st 7u dokumentieren Sollten Fledermduse festgestelit werden,
ist das weitere Vorgehen mil der Untereny Naturschutzbehdrde
abzustimmen,



ArtenschutzmaBnahmen (Rodungen)

Park- und Stellpldtze, 7ufahrien, Wege
und ebenerdige lerassanilachen

Dachbegrinung Flachdacher

Beleuchlungsanlagen

nicht Uberbaute Fliachen (Ffreflachen)

Hinweis
Nachweis Grimordnung

Ortliche Bauvorschriften

Dacher

>

Iwerchhauser

Rodungsarbeiten diten nur in der Zeil vom 1. Oklober bis

78. Februar durchgetihrt werden.

Vor der Rodung sind die z7u fallenden Baume aut Hohlenquartie-
re zu untersuchen. Das Ergebnis isf zu dokumentieren. Soliten ge
schitzte liere testgestellt werden oder sind Rodungen auBerhalb
des genannten Zeifraums geplant, ist das weitere Vorgehen mit
der Unteren Naturschutzbehdrde abzustimmen.

Park und Stellplaize. Zutahrien. Wege und ebenerdige
Terrassenflachen sind mit wasserdurchiéssigen Decken oder
Beldigen zu betestigen.

Hachdacher sind zu begrinen. Empfohlen wird eine Extenay
begrunung mit Moosen, Grasern und Famen.

FOr Auienbeleuchtungen sind insektentreundliche Leuchtrniftel
ohne UV-Anteil und ohne Streuwirkung u verwernden (gem.
Art. 1 la BayNatSchG) Die Leuchten sind so auszurichten, dass
ausschlieBlich die Bauwerke/ Betriebstidche beleuchtet wird
und eine Beleuchlung angrernzender (Gehodlzbestéinde und
Crintiichen ausgeschlossen wird.

Die privaten Heilldchen sind als Gartenfl@chen anzulegen und
mift heimischen. standortgerechitent Gehélzen gem obiger Ar
tenlinsten zu bepflanzen,

Im Baugenehmigungsvertahrens/ Genehmigungstrestellungs
verfahren ist die Berticksichtigung der griinordnerischen Vor-
schritten in den Plénen oder Uber ergénzende Unterlagen
durch einen qualitizerten Freitiichengestaitungsplan nachzu-
weisen. Der Freifldchengaestaltungsplanung ist der Unteren Na
turschutzbehdrde/ Landratsamt Rosenheim zur Abstimmung
vorzulegen.

nur Satteldach zuliassig.
Dachneigungen: Sattelddcher 12°-27°

Sattelddc!  sin wr mit Yord@&chern und nur mit ziegelro

ten oder rotbraunen Dachziegeln oder Mchsteinen zulGs

<in {auch bei treistehenden Garagen un  Nebenanlagen).
t nur mittig Uber dem Gebdaude und parallel zur ¢ ¢u-

delangsser  zuldissig

Vordacher Hauptgebdude: traulseihg 80 100 cm, giebelsei-

tig 80-300 cm.

Vorddacher Garagengebdude: trautseitig 60-100 cm, gie

belseitig 60-120 cm.

Bei erdgeschoBigen Anbauten, anget iten Wintergarien,

angebauten Terrasseniberdachungen und angebauten Ga-

ragen sind quch Pultddcher, begronte Flachdacher und

flachdachermit T issenbelag 2z issig.

vorgeschnebene Firstichlung

Iwerchhduser sind mit Satteldach bei Dachneigungen Ober 20°
(Hauptdach) zulassig.

Die Breite des Zwerchhauses darf 33 % der Fassadeniange nicht
Uberschreiten. FOr metrere Zwerchhduser/ Fassade gilt das
SummenmaB von max. 50 % der Fassadenlange.

Der Abstand des /werchhausdachs zum Hrst des Haupthauses

muss mind. 0,25 m betragen.

Hinweis:

Iwerchhduser sind Dachaufbauten mit einem Gietel in der
Flucht der GebdudeauBenwand (,Zwerchgiebel!”] und senk-
recht dazu zum Hauptdach verlaufender DachfiGche.

Als Bezugskanten gelten die WandauBenkanten des Iwern
hauses.






Hinweise
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Landschaftsschutzgebiet

Schmulzwasser

Niederschlagswasser

bestehende Grundstiicksgre  » mil Flurnummer
Gemeindegienze

bestehendes Gehdude mit Hausnummer
abzubrechendes Gebdude

uldssige Gebdude, beispiethatt

bestehende Gehdlze

Gartenfliache

Wosserflache

StraBenfldiche

bestehende Bischungen

Hohenschichtlinien mit Hohenangabe Uber Normalnull (NNJ in
Metern

Biotop mit Kennzeichnung gem. Biotopkartierung des Bayeri-
sc:hen Landesamtes tor Umwelt 2.8, 8139-1148 ,Simssee mit den
umgebenden Rohrichtverlandungen®

Hora-Fauna Habitai-Gebiet DE 8139-371 “Simsseegebiat”

Der Planungsbereich befindet sich kompleil innerhalty des

[l andschattsschutzgebietes LSG-00111.01 "Schutz des Sirmnssees

und seiner Umgebung". FOr Yorhaben - auch {ir von der Ge-

nehmigung freigestalite Vorhaben - innerhalb des | andschafts
schulzaebieles is) eine Erlloubnis bei der Untere Naturschuizbe
hérde  andratsamt Rosenheim zu beantragen.

Schmutzwasser ist in die gemeindlichen Schmutzwasserkanéie
ainzuleiten (Ringkanalisation)

Niederschiaogswasser von [Dach- und Hofflidchen ist nach Mag-
lichkeit Uber - belebte Bodenzone 7u versickern. Dabei sind
die Niederscianugswasserfreiste  ngsverordnung (NWhHeiv vom
01.10.2008) und die Technischen Regeln zum schadlosen Einlei-
ten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwas-
ser {TIRFNGW vom 17.12.2008) zu beachten.

Kann die FHachenversickerung oder das Anlegen von Mulden
nus Plotzgrionden oder aulgrund der Topographie  :ht verwirk
licht werden, ist eine linientérmige Versickerung Obet Rigolen
ader Sickerrohre anzusheben.

st cine Versickerung a - Grundstick aufgrund der Boden odey
Getdlleverhaltnisse generell nichi maglich, ist Niederschlags
wasser von Dach- und Hoffldchen istin den Simssee einzuleiten,
Fine Cinleitung ist beim Landratsami Rosenheim Abl. Wasser-
recht zu beantragen.



Oberflachoenwasser

Genehimigungsetfordernis von
Anlagen an Gewdssern 1. Ordnung

Baven um Laubwaldrest

Boden

Grundwasser/ Hangwasser

Bauen am Hang

L andwirtschaftstypische Ermissionen/
Immissionen

Emissionen aus dem Bahnbetrieb

Immissionen/ Emissionen

Entwdsserungsptdne

Bodendenkmdler

Plangrundlage

Autgrund der &rtlichen Verhdltnisse besteht bei Starkregener
eignissen die Getahr von wild abflieBendem Oberfldchenwas
ser Fsliegl in der Verantwortung des Bauherrn, sich dagegen
abzusichern.

Es wird ermplohlen, Keller in wasserdicl — r und auttnebssicherer
Bauweise zu erfichten und eine Heme. ...irversicherung ubzu-
schlieflen.

Der Simssee isf nach dem Bayernschen Wassergesetz (RayWaG),
Anfage 1, Lid. Ni. 77, ein Gewdsser 1. Ordnung.

Alle Anlagen, auch treigestellite Bauvorhaben und genehmi
gungsfrei zu errichtende Anlagen, die ndher als 60 m zv Ge
wassern 1. Ordnung liegen, bedurten einer Genehmigung
nach Art. 20 (1} BayWG. Fiir diese Vorhaben ist eine wasser
rechtiiche Genehmigung beim Landratsarn) Rosenhairn, Sach
gebiet Wasserrecht, v beantragen.

ks wird empfohlen wWohingebdaude mit einem Abstand unter
20 m zum L aubwaldrest mit einer verstarkten Dachstuhtkon-
strukhon auszutohren.

Gem. RBodengutachtachten IB Ohin AZ 19 08-06 vom
27.08.2019 werden Multerbdden, Auttillungen, ke Hang-
lehmschichien sowie darunterticgende terticire aplagerungen
erwartet

Gem. Bodengutachten 1B Ohin A7 19-08-06 vorm 27 .08.2019 ist
mit starken Hang- und Schichtenwasserandrang zu rechnen.

Der Planungsbereich befindet sich an einer geologisch instabi-

len Hongkonte. Baugrund, Hung und Baustellen sind entspre
chend fachgerecht zu stabilisieren und zusiche 1.

Die Figentomer und Nutzer des Grundstiickes haboen die ortsiits
liche Bewirtschaftung (ggt. auch an Sonn- und Fetertagen,
sowie in den Nachistunden) der angrenzenden, nordwestlich
gelegenen landwirtschafttichen Grundst(icke und Anlagen und
die damit verbundenen iImmissionen zu dulden, soweit sie nicht
Uber das immissionsrechtlich /uldssige hinausgehen. ks wird
emptohlen, diese Duldungsverpflichtung auch etwaigen ande
ren Grundsticksnutzern (Mieter, Pachter) aufzuerlegen und
vertraglich zu Obertragen.

Mit Emissic  n aus dem Bahnbetrieb aus der nuhegelegenen
Bahnlinie MUnchen-Rosenheim-Saizburg 2.B Lufl und Kérpet-
schall, Abgaose, tunker 19, A eb 7 B. durch Bremsstaube,
elektrische Beenflussung durch magnetische Fetder etc. ist 2u
rechnen. Ggt sind bauliche Schut aBnohmer  1d
Vorkehrungen zu freften.

Im Zuge der Obje lanuny/ Baveingabe ist der Schallschutz
speriell in Bezug aut die Bahnlinie Minchen-Salzburg und der
Nachbarbebauung Uber ein Larmschutzgutachten zu erbnn
gen. Judem sind die Emissionen aus Gerlichen aut die geplan
te Wohnnutzung am Giundstick und die Nachbarbebauung
nachzuweisen.

Fntwdasserungsplane sind auch im Genehmigungs-
treistellungsverfahren vorzulegen

Bodendenkmaler, die bei der Verwirklichung von Vorhaben zu
Tage kommen, unterliegen der Meldepflicht nach Artikel 8
Denkmalschutzgesetz [DSchG) und sind dem Bayerischen Lan
desamt [or Denkmalpflege. Abteilung Bodendenkmalpflege.
unverziglich bekannt v geben.

Der Bebauungsplan wurde entwickelt aut der Grundlage der
digitaien Flurkarte (aus GIS exportiert, erhalten am 09.09.2019).
infolge der Umstellung der digitalen Flurkarte vorn GauB- Kio-
ger- Koordinalensystem aul das UTM- Koordinatensystem kann
es zu Unstimmigkeiten zwischen den tatséchlichen Grenzver-
Iaufen/ Gebdaudebestinden/ Landschaftsbestan nund den
Plandarstellungen kommen. Fir Unstimmigkeiten wird nicht ge-
haftel.









	Deckblatt
	01. Art der baullchen Nutzung
	02. Maß der baulichen Nutzung
	03. Baugrenzen
	04. Garagen/ Stellplätze/ Nebenanlagen
	05. Verkehrsflächen
	06. Flächen und Maßnahmen zum Schutz, Pflege und Entwicklung von Boden. Natur und Landschaft
	07. Sonstige Festsetzungen
	Grünordnung
	Örtliche Bauvorschriften
	Hinweise
	Präambel
	Verfahrensvermerke

