Festsetzungen

01. Art der baulichen Nutzung

02. MaB der bavlichen Nutzung

GR 215

WH 6,50

479.90 NN

Anzahl der Wohnungen pro Wohn-
gebdude

03. Bauweise/ Baugrenzen

Allgemeines Wohngebiet
- zuldssig sind:
Vorhaben nach §4(2) BauNvVO
- ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:
Vorhaben nach §4(3) BauNvVO
Hinweis:
allgemein zuldssig sind:
Stellplétze und Garagen im Sinne des §12 BauNvVO
Raume fir freie Berufe im Sinne des §13 BauNVO
untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne
des §14 BauNVO

Grundfldche gem. Planeintrag in Quadratmetern als Hochst-
maB, z.B. 215 m2
For Terrassen/ Terrassenuberdachungen ist eine zusatzliche
Grundfléche von je 20 m2 pro Gebdude zuldssig.
FOr Balkone ist eine zusatziche GrundflGche von max. 20 m2
pro Geb&ude zulassig.
FOr AuBentreppen ist eine zusatzliche Grundflche von max.
7 m2 pro Gebdude zuldssig.
Durch Anlagen im Sinne des §19(4) BauNVO ist eine Uberschrei-
tung der zulassigen Grundfléche bis zu einer GrundflGchenzahl
von 0,65 zulassig.

Hinweise:
Bei der Ermittlung der zulassigen Grundfldche nach §19(2)
BauNVO sind Gebdudeteile im ErdgeschoB, die die Hauptan-
lage erweitern (Erker, Wintergarten, Terrassen mit und ohne
Uberdachung) mitzurechnen. Gebdudeteile in den Oberge-
schoBen, die die Hauptanlage erweitern (Erker, Balkone,
Standgauben, auskragende GeschoBe) sind mit ihrer Projekti-
onsflache mitzurechnen. Eine Doppelanrechnung von sich
Uberlagernden, anrechenbaren Grundfldchen ist unzul@ssig.
Bei der Ermittlung des SummenmaBes der Grundfldche nach
§19(4) BauNVvO sind neben der Grundflache nach §19(2)
BauNVO auch die Grundfiachen von Garagen und Stellplatzen
mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des §14 BauNvVO
und bauliche Anlagen unterhalb der Geléndeoberfldche,
durch die das BaugrundstUck lediglich unterbaut wird, mitzu-
rechnen.

wandhdhe gem. Planeintrag in Metern als HochstmaB, z.B.
6,50 m
Die Wandhéhe ist das MaB der Schnittlinie zwischen Oberkante
fertigem FuBboden im Erdgeschoss und Oberkante Dachde-
ckung, gemessen an der AuBenseite der traufseitigen AuBen-
wand, bergseitig.

Hinweis:
Der Begriff der ,Wandhéhe" gem. Festsetzung ist nicht iden-
tisch mit dem Begriff der ,Wandhdhe" gem. Art. 6(4)2 BayBO.

Oberkante fertiger FuBboden im Erdgeschoss fir Neu- oder
Ersatzbauten gem. Planeintrag in Metern Ober Normalnullhdhe
(NN), z.B. 479.90 NN.

Bei UmbaumaBnahmen und Erweiterungen an zuléssigerweise
emmchten Bestandsbauten sind auch andere Héhenlagen zulds-

sig. jedoch max. bis zur im Planeintrag festgesetzten Héhenlage.

Gebdude (auch ins Gelande eingeschnittene Gebdaude), sind
bis 25 cm Uber Gelainde konstruktiv so zu gestalten, dass in der
Fldche abflieBender Starkregen nicht eindringen kann (Keller
wasserdicht und auftriebssicher sowie dichte Kelleréffnungen,
Lichtschdchte- und Graben, Zugénge, Installationsdurchfih-
rungen etc.).

In Wohngebdauden sind maximal 3 Wohnungen zul@ssig.

offene Bebauung
Es gelten die gesetzlichen Abstandsfidchen nach Art. 6 BayBO.

Baugrenze

Die Baugrenzen dirfen fir Terrassen (mit und ohne Uberdach-
ung). Balkone und AuBentreppen Uberschritten werden.
Bei Terrassen ist die Uberschreitung aut eine Tiefe von 4,0 m
begrenzt. Der Abstand zur Grundsticksgrenze muss mind. 2.0 m
betragen.
Bei AuBentreppen ist die Uberschreitung auf eine Tiefe von 1,2
m begrenzt.

Hinweis:
Uberschreitungen der Baugrenze sind entsprechend
§ 23/3 Satz 2 BauNVO zuldssig, soweit es sich um ein Hervortre-
ten von Gebadaudeteilen in geringfigigem AusmaB handelt.
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04. Garagen/ Stellplatze/ Nebenanlagen

oberirdische Stellplatze

Stellplatzbedarf
Gartenhduschen/ Gewachshduschen

05. Verkehrsfldchen

04. Einzelbume

&

07. Sonstige Festsetzungen

Grunordnung

Hausgdarten

Stellplatze, Garagenzufahrien, Wege
Pflanzzeit

Hinweis
Nachweis Gronordnung

Hinweis
Pflanzabstéinde Baume (h > 2m)

Hinweis
Pflanzabsténde Straucher (h</= 2m)

Hinweis
Lichtraumprofil Gehdlze

Ortliche Bauvorschriften

Dacher

—

Dachterrassen/ Negativgauben

Dachgauben

Standgauben

Iwerchhdauser

Balkone

Umgrenzung von Garagen und Nebenanlagen

Garagen (geschlossene Garagen, offene Garagen (Carports))
und Nebenanlagen sind nur innerhalb der Baugrenzen und der
Umgrenzungen tir Garagen und Nebenanlagen entsprechend
der Zweckbestimmung zuldssig.

Oberirdische Stellplatze sind auch auBerhalb der Baugrenzen
und auBerhalb der Umgrenzungen fUr Garagen und Nebenan-
lagen zuldssig. nicht jedoch in der Fldche von Sichtdreiecken.

2 Stellplatze pro Wohnung.

FOr sonstige im Allgemeinen Wohngebiet zuldssigen 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.

Gartenhduschen und Gewdchshéauschen sind bis zu einer
Grundfléiche von insg. 10 m2 pro Erdgeschosswohnung auch
auBerhalb der Baugrenzen und der Umgrenzung fur Garagen
und Nebenanlagen zul&ssig, nicht jedoch in der Fiiche von
Sichtdreiecken. Die Wandhohe ist auf 2.5 m begrenzt.

StraBenbegrenzungslinie

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

anteiliger Teil des Sichtdreiecks nach RASt 06

Sichtfelder von Sichtdreiecken missen in einer Hohe von 0,80 m
bis 2,50 m von sténdigen Sichthindernissen, parkenden Kraft-
fahrzeugen und sichtbehinderndem Bewuch:s freigehalten
werden.

zu pflanzender mittelgroBer Baum der Il. Wuchsordnung (10-
20 m) mit Standort- und Artenfestsetzung
- Pflanzregel:
Pflanzstandorte gem. Planzeichnung
Die Pflanzabstéinde/ -standorte kénnen nur geringfigig veran-
dert werden.
Die Verwendung verschiedener Arten ist zulcssig.
- Mindestanforderung:
Hochstamm
Baume der Il. Wuchsordnung
Stammumfang 14-16 cm
Artenliste Laubbdume

Acer negundo Eschen- Ahorn

Aesculus hippocastanum Rosskastanie
Carpinus betulus Hainbuche
Juglans regia Welschnuss
Sorbus aria Mehlbeere

Tilia cordata "Greenspire’ Winter-Linde, Sorte

Grenze des Geltungsbereiches

In Hausgérten sind heimische Laubbdume oder/ und Obst-
b&éume zu pflanzen.

Pflanzregel:

1 Baum pro angefangene 200 m2 Grundsticksfldche
Festgesetzie Baume und Bestandsb&ume werden auf die
Pflanzregel von Hausgdarten angerechnet.

Stellplatze, Garagenzufahrten, Wege sind mit wasserdurchlassi-
gen Decken oder Belgen zu befestigen.

Gehdlzpflanzungen sind in der Pflanzzeit (Frohjahr oder
Herbst) nach Nutzungsaufnahme durchzufGhren.

Im Baugenehmigungsverfahrens/ Genehmigungsfreistellungs-
verfahren ist die Berlicksichtigung 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 zu Grundsticksgrenzen

4,5 m Uber angrenzenden Fahrbahnen
2.5 m Uber angrenzenden Geh- und Radwegen

nur Satteldacher mit Vordéchern zuldssig.

First nur mittig Ober dem Gebdude und parallel zur Gebau-
delangsseite zuléssiq.

Dachneigung: 18°-28°

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

Vordacher Garagengebdude: traufseitig 60-80 cm, giebel-
seitig 60-100 cm

Bei angebauten Wintergarten und angebauten Terrassen-
Uberdachungen sind auch Pultd@cher zuléssig.

Bei Garagen und Nebengebduden sind auch geringere Dach-
neigungen, Pultddcher und begrinte Flachdacher zuldssig.

Firstrichtung

Dachterrassen und Negativgauben sind unzuléssig.

Dachgauben sind nur als Satteldachgaube ab einer Dachnei-
gung von 25° (Hauptdach) zuldssig.

Die Breite der Gaube darf max. 1,50 m betragen.

Das SummenmaB der Ansichisbreiten aller Dachgauben pro
Dachseite darf 33% der Fassadenlange nicht Obersteigen.

Der Abstand des Gaubenfirstes zum First des Haupthauses muss
mind. 0.5 m betragen.

Standgauben sind nur 1* pro Gebdude ab einer Dachneigung
von 25° (Hauptdach) und nur mit Safteldach zuldssig.
Die Breite des Vorbaus darf 33 % der Fassadenlange nicht
Ubersteigen.
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.

Hinweise:
Standgauben sind Uberdachte Balkonvorbauten bis Uber die
Traufe mit vor die Fassade gesetzten Stitzen und zum Haupt-
dach verlaufender Dachflache (Querdach).

Iwerchhduser sind nur mit Satteldach, Schleppdach oder Ton-
nendach und bei Dachneigungen Uber 25° (Hauptdach) zuls-
sig.
Die Breite des Zwerchhauses darf 33 % der Fassadenlange nicht
Uberschreiten. Das SummenmaB der Ansichtsbreiten aller
Iwerchduser pro Dachseite darf 33% der Fassadenlange nicht
Ubersteigen, Der Abstand des Zwerchhausdachs zum First des
Haupthauses muss mind. 0,5 m betragen.

Hinweis;
Iwerchhauser sind Dachaufbauten mit einem Giebel in der
Flucht der GebdudeauBenwand (,,Zwerchgiebel”) und senk-
recht dazu zum Hauptdach verlaufender Dachflache.

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

Gelandeveranderungen/ Stitzmavern  Veranderungen des natirlichen Geldndeverlaus (Abgra-

Geldndeauffillung Fl. Nr. 37/3

Einfriedungen

Anlagen zur Energiegewinnung

Hinweise

44/4
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Niederschlagswasser

Oberfiachenwasser

Oberflachenwasser/ Nachbarschutz

wassersensibler Bereich

Hochwasserschutzfibel

Genehmigungserfordernis von
Anlagen an Gewdssern 3. Ordnung

Landwirtschaftstypische Emissionen/
Immissionen

Gewerbliche Emissionen/
Immissionen

Bodendenkmdler

barmierefreies Baven

okologisches Bauen

Schmutzwasser

Entwdasserungspldne

bungen, Aufschittungen bzw. Terrassierungen mit 5totz-
mauern) sind nur bis zu einer Hohendifferenz von

-/+ 50 cm gegenliber dem natirlichen Geldnde zulassig.
Abgrabungen/ Aufschittungen mit einer gréBeren Hohen-
differenz als -/+ 50 cm gegeniUber dem natirichen bzw. be-
reits verndertem Geldnde sind ausnahmsweise zuldssig,
wenn dadurch ein topographisch harmonischer Gelénde-
verlauf der Hangflache erzielt werden kann bzw. wenn die
Einhaltung der Héhenbegrenzung zu einer wesentlichen Er-
schwerung der zweckentsprechenden Grundsticksnutzung
fOhren wirde.

Die Notwendigkeit ist nachzuweisen, die Geldndeprofilie-
rung in einem quadlifizierten Freifldchengestaltungsplan an-
hand von Profilschnitten darzustellen.

Stitzmauern muissen in Naturstein oder steinmetzmaBig
nachbehandeltem Beton ausgefOhrt werden.

Abweichend zu vorstehender 6rtlichen Bauvorschrift sind
Gelandeauffillungen auf Fl. Nr. 37/3 bis +1.50 m zulassig.

Einfriedungen an den 6ffentlichen VerkehrsflGchen sind nur
als Holzzéune und nur bis zu einer Hohe von 1,1 m, nur so-
ckellos und mit einer Bodenfreiheit von mind. 10 cm zuléssig.
Unzuldssig sind:

Mauern aller Art wie glatte Sichtbetonmauern, verputzte
Ziegelmauern, Kunststein- und Natursteinmauern, Gabio-
nen- mauvern, Mauern aus Drahtschotterkasten, geschlosse-
ne Holz- und Blechwénde, Wande aus Holz-Kunststoff-
Verbundstoffen (WPC).

Solarenergieanlagen sind nur als unselbstandige Anlage auf
Dachern bis zu einem Fldchenanteil von max. 75 % der je-
weiligen Dachfldche und nur in rechteckigen Feldern zulas-
sig. Gestufte Rénder sind unzulGssig. Solarzellen und Son-
nenkollektoren sind bindig in bzw. mit einem Abstand von
max. 20 cm parallel und in gleicher Neigung wie die Dach-
fliche anzuordnen. Sie dUrfen nicht Ober den First ragen.

bestehende Grundstiicksgrenze mit Grenzzeichen und Flur-
nummer

bestehendes Gebdude mit Hausnummer

uléissige Gebdude, beispielhaft

uldassige Stellplatze, beispielhaft

bestehende Baume

vorgeschlagene Baumstandorte

Sichtfelder nach RAST 06

Héhenschichtlinien mit Hohenangabe Uber Normalnull (NN) in
Metern

Niederschlagswasser von Dach- und Hoffldchen ist nach M6g-
lichkeit zu versickern. Dabei sind die Niederschlagswasserfrei-
stellungsverordnung (NWFreiV vom 01.10.2008) und die Techni-
schen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem
Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW vom
17.12.2008) zu beachten.

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

Die punktuelle Versickerung von Regenwasser Ober einen Si-
ckerschacht ist nur anzuwenden, wenn zwingende Grinde
(z.B. unginstige Untergrundverhdltnisse) eine der vorgenann-
ten Lésungen ausschlieBen. Die Sohle einer Versickerungsanla
ge darf im Rahmen der erlaubnisfreien Versickerung gemaB
NWFreiV nicht tiefer als 5 m unter Geldndeoberkante liegen.
Anderentfalls ist die Versickerung beim Landratsamt Rosenheim-
Wasserrecht wasserrechtlich zu beantragen.

Aufgrund der drtlichen Verhdltnisse besteht bei Starkregener-
eignissen die Gefahr von wild abflieBendem Oberfldchenwas-
ser. Es liegt in der Verantwortung des Bauherrn, sich dagegen
abzusichemn.

Es wird empfohlen, Keller in wasserdichter und aufiriebssicherer
Bauweise zu ermrichten und eine Elementarversicherung abzu-
schlieBen.

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

Fl. Nr. 44/4 liegt in einem als wassersensibel eingestuften
Bereich. Bei extremen Regenereignissen muss hier mit Ausufe-
rungen bzw. Uberflutungen gerechnet werden. Anpflanzun-
gen, Zaune sowie die Lagerung von Gegensténden, welche
den Abfluss behindern oder fortgeschwemmt werden kénnen,
sind verboten.

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

Alle Anlagen, auch freigestellte Bauvorhaben und genehmi-
gungsfrei zu emichtende Anlagen, die naher als 60 m zu Ge-
widssern 3. Ordnung (hier Séchtenauer Ache) liegen, bedirfen
einer Genehmigung nach Art. 20 (2) BayWG. Fir diese Vorha-
ben ist eine wasserrechtliche Genehmigung beim Landratsamt
Rosenheim, Sachgebiet Wasserrecht, zu beantragen.

Die Eigentimer und Nutzer des Grundstickes haben die ortsib-
liche Bewirtschaftung (ggf. auch an Sonn- und Feiertagen.
sowie in den Nachtstunden) der angrenzenden landwirtschaft-
lich genutzten Grundstiicke und Anlagen und die damit ver-
bundenen Immissionen zu dulden, soweit sie nicht Ober das
immissionsrechtlich Zuléssige hinausgehen. Es wird empfohlen,
diese Duldungsverpflichtung auch etwaigen anderen Grund-
stOcksnutzern (Mieter, Pachter) aufzuerlegen und vertraglich zu
Obertragen.

Die EigentUmer und Nutzer der Grundsticke haben die
gewerblichen Nutzungen der nahegelegenen, vorhandenen
Betriebe und die damit verbundenen Immissionen (Gerlche,
Lérm, Staub, Fahrverkehr) zu dulden, soweit sie nicht Uber das
immissionsrechtlich Zul@ssige hinausgehen. Es wird empfohlen,
diese Duldungsverpflichtung auch etwaigen anderen Grund-
stiicksnutzern (Mieter, PGchter) aufzueregen und vertraglich zu
Ubertragen.

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
oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde LRA Rosenheim un-
verziglich bekannt zu geben.

Es wird empfohlen, bereits in der Bauplanung alle Vorkehrun-
gen zu treffen, um Bewohnern und Besuchern mit Behinderun-
gen einen Aufenthalt zu ereichtem. Auf die Beratungsstelle
.Bamierefreies Bauen" der Bayerischen Architektenkammer
wird verwiesen.

Es wird empfohlen, Sonnenenergie passiv (baulich) und aktiv
(thermische Solaranlagen, Photovoltaik) zu nutzen sowie Re-
genwasser zu bewirtschaften.

Schmutzwasser ist in die gemeindlichen Schmutzwasserkandle
einzuleiten.

Entwasserungspldne sind auch im Genehmigungs-
freistellungsverfahren vorzulegen.

Plangrundlage

Praambel

Der Bebauungsplan wurde entwickelt auf der Grundlage der
digitalen Flurkarte (aus GIS exportiert, erhalten am 08.07.2021).
Infolge der Umstellung der digitalen Flurkarte vom GauB- Kri-
ger- Koordinatensystem auf das UTM- Koordinatensystem kann
es zu Unstimmigkeiten zwischen den tatsGchlichen Grenzver-
laufen/ Gebdudebesténden/ Landschaftsbestdnden und den
Plandarstellungen kommen. Fir Unstimmigkeiten wird nicht ge-
haftet. Gehdlze wurden den Luftbildern entnommen und sind
ggf. nicht lagegenau.

MaBstabsbalken mit MaBangaben in Metern

Nordpfeil

Die Gemeinde S6chtenau erlésst aufgrund

des Baugesetzbuches (BauGB),

der Verordnung Ober die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO),

der Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung des Inhalts (PlanzV 90),
des Art. 81 der Bayerischen Bavordnung (BayBO),

des Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO),

des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) i.V.m. dem Bayerischen Naturschutzgesetz (BayNatSchG)
- jeweils in der letztgUltigen Fassung zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses-

diese Bebauungsplanénderung als Satzung.

Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss der Anderung gem. §2(1) BauGB

offentliche Auslegung gem. §3(2) BauGB

am 10.08.2021

vom 09.09.2021 bis 11.10.2021

Beteiligung der Behdrden und der Trager

offentlicher Belange gem. §4(2) BauGB

Satzungsbeschluss gem. §10(1) BauGB

Bernhard Summerer, Erster BUrgermeister

ausgefertigt

vom 09.09.2021 bis 11.10.2021

am 16.11.2021
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Bernhard Summerer, Erster Burgermeister

ortsibliche Bekanntmachung

Bernhard Summerer, Erster BUrgermeister

Mit der Bekanntmachung tritt die Bebauungsplandnderung in Kraft.

Gleichzeitig wird der Bebauungsplan Nr. 9 ,.Séchtenau - Ost* in der Urfassung von 1985 im Anderungsbe
reich unwirksam und durch die Festsetzungen dieser Anderungsplanung ersetzt.
Bebauungsplanénderung und Begrindung liegen ab sofort im Rathaus der Gemeinde Séchtenau auf.
Jedermann kann sie wahrend der Dienstzeiten einsehen und Uber deren Inhalt Auskunft veriangen.

Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB
wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.

Gemeinde Sochtenau

10. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 7
~Sochtenau Ost*

Bereich:
FI. Nrn. 37/3, 41, 44/4
Gemarkung Séchtenau

Planfertigung

des Entwurfs vom 28.07.2021
in der Fassung vorm 16.11.2021a

MaBstab 1:1000
0.45m?
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