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01. Vorbemerkung

Die drei GrundstUcke FI. Nrn. 37/3, 41, und 44/4 Gemarkung Sdchtenau liegen im Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 7 ,,Séchtenau - Ost", rechtskraftig seit 1985. Der urspringliche, Uberalterte Bebau-
ungsplan wurde auf einzelnen GrundstiUcken seit 1985 bereits neun Mal geéndert. Die FlurstGcke Fl. Nr.
41 und Fl. Nr. 44/4 sind bereits mit Geb&uden aus den 80er/ 90er Jahren bebaut. Fl. Nr. 37/3 ist noch
unbebaut. Zu den drei FlurstUcken sind Bauabsichten der Grundstickseigentimer vorhanden, fir deren
Realisierung eine Anderung des Bebauungsplanes notwendig ist:

Der EigentUmer des Grundstiickes Fl. Nr. 41 beabsichtigt die Aufstockung des bestehenden Gebdudes
sowie die Errichtung einer zusatzlichen Wohneinheit oberhalb der bestehenden Garage.

Der EigentUmer des Grundstickes Fl. Nr. 44/4 beantragt die Erweiterung des bestehen Geb&udes nach
Osten, um eine zusatzliche Wohnung fUr seine Kinder errichten zu kénnen.

Auf dem bislang noch unbebauten Grundstiick Fl. Nr. 37/3 wird vom EigentUmer die Anpassung des
Baurechtes an zeitgeméBe Vorstellungen beantragt (z.B. Anpassung der der Grundflache, Baugrenzen,
3 Wohnungen).

Das Erfordernis der Anderung ergibt sich vorrangig:

- aus dem privaten Ziel von Aufstockungen und Erweiterungsbauten an bestehenden den Gebd&u-
den,

- aus dem privaten Ziel einer Nachverdichtung auf GrundstUcken mit giltigem Baurecht aus dem
Urbebauungsplan,

- aus dem st&dtebaulichen Ziel einer Aktivierung bestehender Fldchenpotenziale zur behutsamen
Nachverdichtung,

- aus dem politischen Ziel der Schaffung neuer Wohnungen,

- aus dem gemeindlichen Ziel der Aktualisierung alter Bebauungspléne.

Das beschleunigte Verfahren nach §13a BauGB wurde gewdhlt, weil durch die Bauleitplanung MaB-
nahmen der Innenentwicklung begUnstigt werden, keine Zuldssigkeit von Vorhaben begrindet wird, die
einer Pflicht zur DurchfUhrung der Umweltvertréglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltver-
tréiglichkeitsprifung oder Landesrecht unterliegen, keine Anhaltspunkte fir eine Beeintréchtigung der in
§1(6)7b BauGB genannten SchutzgUter bestehen und es auch keine Anhaltpunkte dafir gibt, dass bei
der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfdllen nach
§50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Eine frUhzeitige Unterrichtung und Erdrterung im Sinne der §§ 3(1) und 4(1) BauGB wird nicht durchge-
fGhrt.

Von einer Umweltprifung wird abgesehen.

02. Ziele

e Anpassung des MaBes der baulichen Nutzung und der Baur&ume an die konkreten Bauabsichten
unter BerUcksichtigung der Raumordnung, der stddtebauliche Ziele der Gemeinde S6chtenau und
der baulichen Vertraglichkeit mit der Nachbarbebauung,

e Aktualisierung von Festsetzungen zu Garagen, Stellpléitzen und Nebenanlagen, Verkehrsfléchen,
und Einzelbdume (StraBenbdume), usw.

e Integration einer schlanken Grinordnung,

e Aktualisierung der ortlichen Bauvorschriften,

e Aktualisierung der Hinweise.

Die Uberalterte Urplanung in den Anderungsbereichen soll insgesamt durch die Anderungsplanung
ersetzt werden, um Querbezige auszuschlieBen.

Der Planinhalt soll auf ein erforderliches MindestmaB zurUckgefUhrt werden, das die stadtebauliche
Quallitdt im Bestand sichert, ohne die Umsetzung zu sehr einzuschréinken (schlanker Bebauungsplan).
Die Darstellungen des Planinhaltes sollen ggf. durch ergdnzende Hinweise zusatzlich erléutert werden.

03. Festsetzungen/ Bauvorschriften

01. Art der baulichen Nutzung
unverdndert, Allgemeines Wohngebiet (WA)

02. MaB der baulichen Nutzung

Der Urbebauungsplan setzt die Uberbaubare Fidche nur Uber Baugrenzen, eine Anzahl an zul&ssigen
VollgeschoBen und eine Anzahl an zuld@ssigen Wohnungen fest.
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- GRnach §19(2) BauNVvO:

In der Bebauungsplananderung wurden jetzt Grundfléchen gem. den beantragen Bauvorhaben fest-
gesetzt. Eine zusatzliche Grundflache fur Wohnterrassen (ohne und mit Uberdachung) in definierter Gro-
Be wurde festgesetzt, da mit der Grundfléiche gem. Hauptfestsetzung die Dichte der baulichen Haupt-
nutzung festgesetzt wird und Terrassen als mitzurechnender, genehmigungsfreier, jedoch nicht raumre-
levanter Teil der Hauptnutzung bei Nichtansatz die zuldssige Grundfldche des Hauptbaukdrpers erhdhen
und damit die geplante r&umliche Dichte verfélschen wirden.

Analog zu den Terrassen/ TerrassenUberdachungen als Teil der Hauptanlage im ErdgeschoB wurde
auch fur die Projektionsfidiche von Balkonen und AuBentreppen als Teil der Hauptanlage eine zusatzli-
che Grundflache festgesetzt.

Die Ergénzungen zur festgesetzten Grundfléiche nach §19(2) BauNVO (Hauptanlage) sollen sicher-
stellen, dass der Hauptbaukdrper unabhéngig der dazugehdrigen Bauteile fir die Wohnnutzung/ Er-
schlieBung im Freien eindeutig definiert ist. Auch soll verhindert werden, dass fUr nachtrégliche Terras-
senUberdeckungen jeweils Befreiungen von Festsetzungen des Bebauungsplanes bzw. Bebauungs-
plandnderungen notwendig werden. Die zusétzliche GrundfiGche fur AuBentreppen in definierter GroBe
soll Mehrgenerationennutzungen in ObergeschoBen durch Einliegerwohnungen ermdéglichen.

- GRnach §19(4) BauNVvO:

Die Uberschreitung der Grundfléaichen im Rahmen des §19(4) Satz 2 BauNVO wurde durch eine ab-
weichende Bestimmung neu festgesetzt, da die 50% Uberschreitungsregelung nicht ausreicht, um die
nach anderen Vorschriften/ Erfordernissen notwendigen Fidchen for Garagen, Stellplaize, Zufahrten,
Zugdnge, Nebenanlagen innerhalb dieser Fidichenbeschrankung unterzubringen. Der Wert des Sum-
menmaBes nach §19(4) Satz 2 BauNVO entspricht burointernen Erfahrungswerten.

Die der Verordnung zu Grunde liegende Forderung nach Minimierung der Fl&ichenversiegelung wurde
durch ErsatzmaBnahmen kompensiert (Pflanzgebot, Grinordnung).

- Wandhobhe:

Die zulaissige maximale Anzahl der VollgeschoBe durch dem Urbebauungsplan wurde durch eine
Wandhodhenregelung ersetzt. Das MaB der Wandhdhe wurde fUr die Hauptbaukérper auf Parzellen Fl.
Nr. 41 und Fl. Nr. 37/3 mit 6,5 m ab Oberkante FertigfuBboden bis zum Schnittpunkt der traufseitigen
Wand mit der Oberkante der Dachhaut festgesetzt. Bei untergeordneten Gebdudeteilen (z.B. Gara-
genaufstockungen) wurden niedrigere Wandhohen festgesetzt. Im Nahbereich zu den FlurstUcken Fl.
Nm. 37/3 und 41 sind bereits dhnliche hohe Nachbargeb&ude vorhanden (z.B. Fl. Nrn. 37/2, 33 und
37/24). Die Wandhdhe auf Fl. Nr. 44/4 wurde aufgrund der Ortsrandlage (Ortseinfahrt) nach Stden und
Osten und aufgrund der niedrigeren Nachbargeb&ude (z.B. Fl. Nr. 44/3) mit einer Wandhdhe von 5,9 m
festgesetzt. Diese Wandhohe wirde einerseits Aufstockungen (Nachverdichtungen) gegentber dem
Bestand in einem begrenzten MaB zulassen, andererseits werden Uberhohe Gebdude an der Ortszufahrt
vermieden. Die Bauwinsche der Antragssteller kbnnen mit der festgesetzten Wandhéhe erreicht wer-
den.

Durch die Uber Baufenster und Wandhéhen festgesetzte Bebaubarkeit der Grundsticke kdnnen die
daraus resultierenden Abstandsfléichen gem. Art. é Bayerischer Bauordnung eingehalten werden.

- Hohenlage:

Eine zuldssige Hdhenlage der baulichen Anlage wurde dls Bezugshthe zur Wandhdhenregelung erfor-
derlich. FUr Neu- oder Ersatzbauten wurde die Hdhenlage mit ca. 40 cm Uber dem, fUr den Wasserab-
lauf bei Starkregen maBgebenden bestehenden bzw. geplanten Geldnde festgesetzt. Das MaB von 40
cm entspricht der Empfehlung des Wasserwirtschaftsamtes Rosenheims nach Oberkante Kellerdecke
von mindestens 25 cm Uber Geléinde (zzgl. 15 cm Bodenaufbau). Bei UmbaumaBnahmen und Erweite-
rungen an zuldssigerweise errichten Bestandsbauten sind auch andere Héhenlagen zul&ssig, jedoch
max. bis zu der im Plan festgesetzten Hdhenlage. Dadurch werden MaBnahmen an bestehenden Ge-
bduden ermdglicht.

Um auf die Gefahr von Uberschwemmungen hinzuweisen, wurden zusdtziich entsprechende textliche
Hinweise aufgenommen.

- Wohnungen:

Die im Urbebauungsplan festgesetzte enthaltene Festsetzung der Zahl der Wohnungen/ Wohngebdude
(urspringlich 2 WE) wurde auf 3 Wohnungen erhéht, um dem gesteigerten Wohnraumbedarf im bebau-
ten innerdrtlichen Bereich gerecht zu werden und die vorhandenen Flchenpotenziale zu nutzen.

03. Bauweise/ Baugrenzen
- Bauweise:
Die Festsetzung der offenen Bauweise erfolgte entsprechend dem Gebietscharakter.
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-Baugrenzen:

Die Baugrenzen auf Fl. Nr. 41 und 44/4 wurden entsprechend den BauwUnschen der Bauwerber sinn-
gemaB festgesetzt. Die Baugrenzen auf Fl. Nr. 37/3 wurden gegeniber dem bisherigen Bauwunsch
leicht gedreht, um ein harmonischeres sté&dtebaulicheres Gefige im Mindungsbereich des ,,Kling-
moosweg" in die , Endorfer StraBe" zu erzielen. Die Baugrenzen wurden so geplant, dass Sichtdreiecke in
StraBenmUndungsbereichen nicht tangiert werden.

Aufgrund der Uberschreitungsméglichkeit der Grundflchen fUr Wohnterrassen und AuBentreppen wur-
de analog dazu eine Uberschreitungsméglichkeit der Baugrenzen fur diese Gebdudeteile erforderlich.

04. Garagen/ Stellplatze/ Nebenanlagen

- Garagen:

Garagen und Nebenanlagen sind nur innerhalb der festgesetzten Baugrenzen und innerhalb der Um-
grenzungen fUr Garagen und Nebenanlagen zul&ssig sein.

- Stellplatze:

Stellpléitze sollen auch auBerhalb der Baugrenzen und der Umgrenzungen fUr Garagen und Nebenan-
lagen zuldssig sein, nicht jedoch in festgesetzten Sichtfeldern. Eine weitergehende Regelung durch Fest-
setzung von Stellplatzflachen hat sich in der Redlitét bei der Uberplanung gewachsener Siedlungen
nicht bewdahrt.

- Stellplatzbedarf:

Mangels értlicher Bauvorschriften der Gemeinde Séchtenau zu Stellplatzen wurde deren Anzahl pro
Wohnung direkt festgesetzt.

- Nebenanlagen:

Festsetzung gemdB allgemeiner Erfordemis und Uberwiegendem Bedarf bei l&ndlichen Wohnanwesen.

05. Verkehrsfl&dchen

StraBenbegrenzungslinien gem. bestehenden Grenzen zu 6ffentlichen StraBen.

Im Bereich von StraBeneinmindungen auf die ,Endorfer StraBe" wurden aus Grinden der Verkehrssi-
cherheit Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten festgesetzt. Ebenso wurden auf Fl. Nr. 37/3 und 44/4 anteili-
ge Flachen von Sichtdreiecken festgesetzt, die von Sichthindernissen freizuhalten sind.

06. Einzelb&dume
Entlang der StraBenverkehrsflédchen (auBerhalb der Sichtdreiecke) wurden Einzelbdume zur Ortsdurch-
grinung und StraBenraumgestaltung festgesetzt.

07. Sonstige Festsetzungen
Anderungsbereich gem. Zielvorgaben

04. Grinordnung

Die Grinordnung beschrénkt sich auf ein schlankes Pflanzgebot in Hausgarten sowie auf wasserdurch-
Iassige Einfahrisbefestigungen.

Die GrUnordnung wurde ergénzt durch Hinweise zu Pflanzabstdnden nach Art. 47 AGBGB (Gesetz zur
AusfUhrung des Birgerlichen Gesetzbuchs). Die Kenntnis und Einhaltung von Pflanzabsténden soll
Nachbarstreitigkeiten verhindern.

Ebenfalls erg&nzt wurde ein Hinweis zu Lichtraumprofilen an Fahrbahnen und Gehsteigen.

05. Ortliche Bauvorschriften

Die im Urbebauungsplan enthaltenen Vorschriften wurden auf Relevanz geprift und in
redaktionell ge&nderter Form Ubernommen oder ergdnzt bzw. weggelassen. Sie wurden
alle in diesem Abschnitt gebUndelt dargestellt (Dacher, Balkone, Einfriedungen, Solaranla-
gen, Geléndeverdanderungen). Abweichend zur allgemein getroffenen &értlichen Bauvor-
schrift Geldndeverénderungen/ StUtzmauern wurde fur Fl. Nr. 37/3 eine Geldndeauffillung
bis 1,50 m zugelassen, nachdem sich die Fidche z.T. in einer Senke befindet, die zu den
angrenzenden StraBenverkehrsfldchen und zum westlich gelegenen Nachbargrundstick
deutlich tiefer liegt.
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06. Hinweise

Es wurden nur Hinweise aufgenommen, die nach Meinung des Planers zum Verstandnis/
Vollzug des Bebauungsplanes erforderlich sind, ergdnzt durch Hinweise zu Risiken und de-

ren Schadensminimierung.

Hinweise wurden ggf. auch im Festsetzungsteil platziert, wenn sie in engem Zusammen-

hang mit einzelnen Festsetzungen stehen.

07. Anderungsbilanz

alt Gebietsfestsetzung WA
alt GR -
(Regelung durch Baugrenzen,

3 x GR ca. 140 m2 = ca. 420 m2,

Terrassen ohne Ansatz)

alt GRZ (§19(4) BauNVvO 1990) -
alt Stockwerkszahl lI

alt Wandhdhe -

alt 3 BaurGume

08. Folgen

neu Gebietsfestsetzung WA
neu GR (§19(2) BauNVO 2017) 645 m2,
mit Terrassen 705 m2

neu GRZ (§19(4) BAUNVO 2017) 0,65

neu WH (Hauptbaukérper) 5,9 m (Fl. Nr. 44/4 und
6,5m (FI. Nrn. 37/3, 41)

neu WH 5,5 m (Garagenaufstockung Fl. Nr. 41)
neu 3 Baurdume

Im Anderungsbereich wird das Baurecht bedarfsgerecht und enfsprechend privaten, stadtebaulichen

und raumordnerischen Zielen aktudlisiert.

Im Anderungsbereich wird der Bebauungsplan Nr. 7 ,.Sochtenau - Ost" aus dem Jahr 1985 im Ande-
rungsbereich unwirksam und durch die Festsetzungen dieser Anderungsplanung ersetz.
Mit der Anderung entsteht kein weiterer Ausgleichsbedarf.

Kolbermoor, 23.11.2021,
T

Dipl. Ing.'(FH) Chris‘foph Fuchs.
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