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Festsetzungen

01. Art der baulichen Nutzung

02. MaB3 der baulichen Nutzung

GR 210

WH 5,80

505.90 NN

Anzahl der Wohnungen pro Wohn-
gebdude

5074

5339/1

5074/1
QUE'rsfroge

5072

Dorfgebiet

- zuldssig sind:

Vorhaben nach §5(2) BauNVO

- unzuldssig sind:

Vorhaben nach §5(3) BauNVvO ,Vergnigungsstatten®
Hinweis:

allgemein zul&ssig sind:

Stellpl&ize und Garagen im Sinne des §12 BauNVO

Réume fir freie Berufe im Sinne des §13 BauNVvO

untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne

des §14 BauNvO

Grundfléche gem. Planeintrag in Quadratmetern als Héchst-
maB, hier 210 m2 '
FOr Terrassen/ TerrassenUberdachungen ist eine zusatziiche
GrundflGdche von je 20 m2 je Wohnung mit ErdgeschoBanteil
zuldssig.

FUr Balkone/ Standgauben ist eine zusatzliche Grundfléiche von
max. 10 m2 je Wohnung mit ObergeschoBanteil zuldssig.

FOr Ersaftzbauten kdnnen ausnahmsweise Balkone bis 25 m2 je
Wohnung mit ObergeschoBanteil und Terrassen bis 80 m2 je
Wohnung mit ErdgeschoBanteil zugelassen werden, wenn die-
se zusditzlichen Grundfléchen bereits am urspringlichen Ge-
baude zulassigerweise erichtet wurden.

FOr AuBentreppen ist eine zusatzliche GrundflGche von max.
7m2 pro Gebdude zuldssig.

Durch Anlagen im Sinne des §19({4) BauNVO ist eine Uberschrei-

fung der zulGssigen Grundfléiche bis zu einer Grundflachenzahl
von 0,6 zuldssig.

Hinweise:
Bei der Ermittlung der zuldssigen Grundfl&iche nach §19(2)
BauNVO sind Gebdudeteile im ErdgeschoB, die die Hauptan-
lage erweitern (Erker, Wintergdrten, Terrassen mit und ohne
Uberdachung) mitzurechnen. Gebd&udeteile in den Oberge-
schoBen, die die Hauptanlage erweitern (Erker, Balkone,
Standgauben, auskragende GeschoBe) sind mit ihrer Projekti-
onsfléiche mitzurechnen. Eine Doppelanrechnung von sich
Uberlagernden, anrechenbaren Grundfléchen ist unzuléssig.
Bei der Ermittlung des SummenmaBes der Grundfldche nach
§19(4) BauNVO sind neben der Grundfléche nach §19(2)
BaulNVO auch die Grundflchen von Garagen und Stellplétzen
mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des §14 BauNVO
und bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache,
durch die das Baugrundstick lediglich unterbaut wird, mitzu-
rechnen.

Zahl der VollgeschoBe als HochstmaB, hier 2 VollgeschoBe
Die Gesamthdhe aller GeschoBe darf die zuldssige Wandhdhe
nicht Oberschreiten.

Hinweise:
VollgeschaoBe sind oberirdische GeschoBe im Sinne des
Art. 2(5) BayBO in der bis zum 31. Dezember 2007 geltenden
Fassung.

Wandhéhe gem. Planeintrag in Metern als HéchstmaB, hier.
580m
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, bergseitig.

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

Oberkante ferfiger FuBboden im Erdgeschoss gem. Planeintrag
in Metfern Uber Normalnullhéhe (NN) als HochstmaB, hier
505.90 NN

Andere Hohenlagen sind ausnahmsweise zuldssig bei Erweite-
rungen von Bestandsbauten oder wenn dadurch Geldndever-
dnderungen minimiert werden.

Gebdude sind bis 25 cm Uber Gelénde konstruktiv so zu gestal-
fen, dass in der Fldche abflieBender Starkregen nicht eindrin-
gen kann.

In Wohngebd&uden der Bauweise Einzelhaus sind maximal

2 Wohnungen zuldssig.

In Wohngebduden der Bauweise Doppelhaus sind maximal 2
Wohnungen zul@ssig. Doppelhduser (2 Doppelhaushdliten) gel-
ten als 1 Wohngebdude.
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03. Bauweise/ Baugrenzen

offene Bebauung ‘
Es gelten die gesetziichen Abstandsfldchen nach Art.6 BayBO
{Fassung 2021, gUltig ab 01.02.2021).

Baugrenze

Eine Uberschreitung der Baugrenze fir zusétzlich zul@ssige
Grundfldchen gemdaB Festsetzung des MaBes der baulichen
Nutzung ist zul&ssig. Bei Balkonen ist die Uberschreitung auf eine
Tiefe von 2,5 m, bei Terrassen auf eine Tiefe von 4,0 m und bei
Terrassentberdeckungen auf eine Tiefe von 3,0 m begrenzt.
Hinweis:

Uberschreitungen der Baugrenze sind entsprechend

§ 23/3 Satz 2 BauNVvVO zuldssig, soweit es sich um ein Hervortre-
ten von Gebdudeteilen in geringfiigigem AusmaB handelt.

04. Garagen/ Stelipliize/ Nebenanlagen

Garagen

Oberirdische Stellplaize

Stellplatzbedarf

Gartenhduschen

05. Verkehrsflachen

06. Sonstige Festsetzungen

e — 1
Grinordnung
Hausgdirten
Hecken

Stellpléitze, Garagenzufahrten, Wege
QIOUS

Pflanzzeit

5 Hinweis
ArtenschutzmaBnahmen (Abbruch)

Hinweis
ArtenschutzmaBnahmen (Rodungen)

Hinweis
Nachweis Grinordnung
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Hinweis
Pflanzabstéinde Baume (h > 2m)

Hinweis
Pflanzabsténde Strducher {h</= 2m)
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Gartenweg

5283

5345

5336/1

Hinweis
Lichtraumprofil Geholze

Ortliche Bauvorschriften

Décher

533t

Dachaufbauten/ Dacheinschnitte

Standgauben

100 m

Garagen sind auch auBerhalb der Baugrenzen und bis zu einer
Bruttogrundflidche von max. 18 m2/Stellplatz zulassig.

Bei einer senkrechten Ein-/ Ausfahrt von/ zu &ffentlichen Ver-
kehrsfiichen muss der vordere Garagenabstand zur Verkehrs-
fliche mind. 5 m betragen.

Bei einer seitlichen Ein-/ Ausfahrt Uber einen Hof muss der seitli-
che Garagenabstand zur Verkehrsfl&iche mind. 1 m betfragen.

Oberirdische Stellplatze sind auch auBerhalb der Baugrenzen
zuldssig.

2 Stellplatze pro Wohnung.

FUr sonstige in Dorfgebieten zuldssigen Nutzungen ist der Siell-
platzbedarf nach § 20 der Verordnung Gber den Bau und Be-
trieb von Garagen sowie Uber die Zahl der notwendigen Stell-
platze (GaStellV vom 30.11.19923 i.d.F. vom 07.08.2018) gem.
dortiger Anlage zu ermitteln und nachzuweisen.

Umgrenzung Nebenanlagen

Gartenhduschen sind bis zu einer Grundfléiche von 10 m2 pro
Erdgeschosswohnung auch auBerhalb der Baugrenzen und der
Umgrenzung fir Nebenanlagen zuldssig.

StraBenverkehrsfldche gem. Planeintrag

StraBenbegrenzungslinie

Grenze des Geltungsbereiches

mit Geh- Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Fidiche

In Hausgdrten sind heimische Laubb&ume oder/ und Obst-
b&ume zu pflanzen.

- Pflanzregel:

1 Baum pro angefangene 300 m2 GrundstUcksfidche
Bestandsbdume werden auf die Pllanzregel von Hausgérten
angerechnet.

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

- Pflanzregel:

1.5 stk/m

Schnitthéhe: max. 1,5 m

- Artenliste Heckenpflanzen

Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Fagus sylvatica Rot- Buche

Sfelipl&fze,' Gadragenzufahrten, Wege sind mit wasserdurchléssi-
gen Decken oder Beléigen zu befestigen.

Gehdlzpflanzungen sind in der Pflanzzeit (Frihjahr oder
Herbst) nach Nutzungsaufnahme durchzufiihren.

Abzubrechende Gebdude oder umzubauende Gebdude-
teile sind vor Abriss/ Umbau auf das Vorkommen von Fleder-
mdusen, gebdudebewohnende europdische Vogelarten und
Reptilien zu untersuchen. Das Ergebnis ist zu dokumentieren.
Sollten Fledermduse und gebdudebewohnende europdische
Vogelarten festgestellt werden, ist das weitere Vorgehen mit
der Unteren Naturschutzbehorde abzustimmen.

Rodungsarbeiten dirfen nur in der Zeit vom 1. Oktober bis

28. Februar durchgefihrt werden.

Vor der Rodung sind die zu féllenden Baume auf Héhlenquartie-
re zu untersuchen. Das Ergebnis ist zu dokumentieren. Soliten ge-
schitzte Tiere festgestellt werden oder sind Rodungen auBerhalb
des genannten Zeitraums geplant, ist das weitere Vorgehen mit
der Unteren Naturschutzbehdrde abzustimmen.

Im Baugenehmigungsverfahrens/ Genehmigungsfreistellungs-
verfahren ist die BerUcksichtigung der grinordnerischen Vor-
schriften in den Pléinen oder Uber ergdinzende Unterlagen
nachzuweisen.

mind. 2 m von Stammmitte zu Grundstiicksgrenzen

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 Satteldécher mit Vordéichem zuldssig.

First nur mittig Uber dem Gebdude und parallel zur Gebdu-
deléngsseite zuldssig.

Dachneigung: 18°-28°

Vorddcher Hauptgebdude: fraufseitig 80-120 cm, giebelsei-
tig 80-150 cm

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

Bei angebauten Wintergdrten und angebauten Terrassen-
Uberdachungen sind auch Pultd&cher zulGssig.

Bei eingeschossigen Verbindungsbauten sind auch begrinte
Flachd@cher zuldssig.

Dachgauben, Zwerchhduser, Negativgauben sind unzulds-
sig.

Standgauben sind nur 1* pro Gebdude ab einer Dachnei-
gung von 25° (Hauptdach) und nur mit Satteldach zuléssig.
Die Breite des Vorbaus darf 33 % der Fassadeniénge nicht
Ubersteigen.

Die Tiefe des Vorbaus darf max. 2,0 m zum Hauptgebdude
betragen.

Der Abstand des Gaubenfirstes zum First des Haupthauses
muss mind. 0,5 m betragen.

Hinweise:

Standgauben sind Uberdachte Balkonvorbauten mit vor die
Fassade gesetzten Stitzen und zum Hauptdach verlaufen-
der Dachfldche oberhalb der Gebdudetraufe.

Balkone

Geldndeverdnderungen/ Stitzmauern

Einfiedungen

Anlagen zur Energiegewinnung

Hinweise

5278/2

50500

Bestandsschutz Gebdude

Landwirtschaftstypische Emissionen/
Immissionen

Niederschlagswasser

Oberfldchenwasser

Oberfl&ichenwasser/ Nachbarschutz

Bodendenkmdéiler

Plangrundlage

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

Verdnderungen des natlirlichen Geléndeverlaus (Abgra-
bungen, AufschUttungen bzw. Terrassierungen mit Stitz-
mavern) sind nur bis zu einer Héhendifferenz von

-/+ 50 cm gegeniber dem natUrichen Geléinde zuldssig.
Abgrabungen/ AufschUttungen mit einer gréBeren Héhen-
differenz als -/+ 50 cm gegeniiber dem natirlichen bzw. be-
reits veré&ndertem Gel@nde sind ausnahmsweise zuldssig,
wenn dadurch ein topographisch harmonischer Gelénde-
verlauf der Hangfldche-erzielt werden kann bzw. wenn die
Einhaltung der Hohenbegrenzung zu einer wesentlichen Er-
schwerung der zweckentsprechenden Grundsticksnutzung
fUhren wirde. ;

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

StUfzmauern missen in Naturstein oder steinmetzmaBig
nachbehandeltem Beton ausgefUhrt werden.

Einfiedungen an den &ffentlichen Verkehrsflédchen sind nur
als Holzzéiune und nur bis zu einer Hohe von 1,1 m, nur so-
ckellos und mit einer Bodenfreiheit von mind. 10 cm zuldssig.
Unzuld@ssig sind:

Mavem aller Art wie glatte Sichtbetonmauern, verpuizte
Ziegelmauern, Kunststein- und Natursteinmauern, Gabio-
nen- mauern, Mauern aus Drahtschotterkdsten, geschlosse-
ne Holz- und Blechwdnde, Wande aus Holz-Kunststoff-
Verbundstoffen (WPC).

Solarenergieanlagen sind nur als unselbstandige Anlage auf
Ddéchern bis zu einem Fléichenanteil von max. 75 % der je-
weiligen Dachfldche und nur in rechteckigen Feldern zulds-
sig. Gestufte Rander sind unzuldssig. Solarzellen und Son-
nenkoliektoren sind bindig in bzw. mit einem Abstand von
max. 20 cm parallel und in gleicher Neigung wie die Dach-
fldche anzuordnen. Sie dirfen nicht Ober den First ragen.

bestehende Grundsticksgrenze mit Grenzzeichen und Flur-
nummer

geplante Grundsticksgrenze
bestehendes Geb&ude mit Hausnummer
abzubrechendes Gebd&ude

zul@ssige Gebdude, beispielhaft
zulGssige Stellplatze, beispielhaft

bestehende Gehdlze

bestehende Kleintankstelle

Durch den Betrieb der Tankstelle kann es zu Wohnimmissionen
durch Tankverkehr, Ger&usche, automatische Beleuchtung
kommen. Diese sind zu dulden, soweit sie nicht Gber das immis-
sionsrechtlich Zuldssige hinausgehen.

bestehendes Buswartehduschen

Schutzabstéinde zwischen Stallen (offene AuBenwdénde / LUf-
tungséfinungen), Fahrsiloaniagen, Festmistiagerstatten, Golle-
gruben zu Wohngebduden (Fenster, Terrassen, Balkonen)

H8henschichtlinien mit Hohenangabe Uber Normainull (NN) in
Metern

Bestehende Gebdude und deren Nutzung/ bestehende Ein-
friedungen genieBen Bestandsschutz, sofern sie zulGssiger Weise
errichtet wurden.

Die Eigentomer und Nutzer des Grundstlckes haben die ortsib-
liche Bewirtschaftung (ggf. auch an Sonn- und Feiertagen,
sowie in den Nachtstunden) der angrenzenden landwirtschaft-
lich genutzten Grundstiicke, Hofstellen und Anlagen und die
damit verbundenen Immissionen zu dulden, soweit sie nicht
Uber das immissicnsrechtlich Zul@ssige hinausgehen. Es wird
empfohlen, diese Duldungsverpflichtung auch etwaigen ande-
ren Grundsticksnutzern (Mieter, Pachter) aufzuerlegen und
vertraglich zu Ubertragen.

Niederschlagswasser von Dach- und Hoffldchen ist nach Mog-
fichkeit zu versickern. Dabel 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
aufgrund der Topographie nicht verwirklicht werden, ist eine Ii-
nienférmige Versickerung Uber Rigolen oder Sickerrohre anzu-
streben.

Die punktuelle Versickerung von Regenwasser Uber einen Si-
ckerschacht ist nur anzuwenden, wenn zwingende Grinde
(z.B. ungUnstige Untergrundverhdilinisse) eine der vorgenann-
fen Lésungen ausschlieBen. Die Sohle einer Versickerungsanla-
ge darf im Rahmen der erlaubnisfreien Versickerung gemai
NWFreiV nicht tiefer als 5 m unter Gelandeoberkante liegen.
Anderenfalls ist die Versickerung beim Landratsamt Rosenheim-
Wasserrecht wasserrechtlich zu beantragen.

Aufgrund der érilichen Verhdlinisse besteht bei Starkregener-
eignissen die Gefahr von wild abflieBendem Oberfiichenwas-
ser. Es liegt in der Verantwortung des Bauherrn, sich dagegen
abzusichern.

Es wird empfohlen, Gebdude bis 25 cm Uber Geléinde konstruk-
fiv so zu gestalten, dass in der Fiiche abflieBender Starkregen
nicht eindringen kann (Keller wasserdicht und auftriebssicher
sowie dichte Kelleréffnungen, Lichtschdchte- und Graben, Zu-
gdnge, Installationsdurchfihrungen etc.). sowie eine Elemen-
tarversicherung abzuschlieBen.

Nachteilige Verdnderungen des Oberflachenabflusses fUr an-
grenzende Bebauungen und Grundsticke durch BaumaB-
nahmen auf dem PlangrundstUck sind unzuldssig (§ 37 WHG).
Insbesondere dirfen keine Geléndeverdnderung (Auffillun-
gen, Aufkantungen etc.} durchgefihrt werden, die wild abflie-
Bendes Wasser aufstauen oder schadlich umlenken kénnen.

Bodendenkmdiler, die bei der Verwirklichung von Vorhaben zu
Tage kommen, unterliegen der Meldepflicht nach Artikel 8
Denkmalschutzgesetz (DSchG) und sind dem Bayerischen Lan-
desamt fOr Denkmalpflege, Abteilung Bodendenkmalpflege
oder der Unteren Denkmalschutzbehdérde LRA Rosenheim un-
verzUglich bekannt zu geben.

Der Bebauungsplan wurde entwickelt auf der Grundlage der
digitalen Flurkarte (aus GIS exportiert, erhalten am 09.09.2019).
Infolge der Umstellung der digitalen Flurkarte vom GauB- Kr-
ger- Koordinatensystem auf das UTM- Koordinatensystem kann
es zu Unstimmigkeiten zwischen den tatséichlichen Grenzver-
laufen/ Gebdudebesténden/ Landschaftsbestéinden und den
Plandarstellungen kommen. Fir Unstimmigkeiten wird nicht ge-
haftet.

Geholze wurden den Luftbildern entnommen und sind ggf.
nicht lagegenau.

MaBstabsbalken mit MaBangaben in Metern

Nordpfeil

M~

Préiambel

Die Gemeinde S6chienau-erdsst aufgrund

des Baugesetzbuches (BauGB),

der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (BauNVvO),

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)
- jewells in der letztgiltigen Fassung zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses-

diese Bebauungsplandnderung als Safzung.

Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss der Anderung gem. §2(1) BauGB am 16.09.2021

offentliche Auslegung gem. §3(2) BauGB vom 06.10.2021 bis 08.11.2021
Beteiligung der Behdrden und der Tréger
offentlicher Belange gem. §4(2) BauGB vom 06.10.2021 bis 08.11.2021
erneute, verkirzte offentliche Auslegung gem. §3(2) BauGB i.V.
mit §4a(3) BauGB vom 24.02.2022 bis 10.03.2022
erneute, verkUrzte Beteiligung der Behtrden und der Trager

offentlicher Belange gem. §4(2) BauGB i.V. mit §4a(3) BauGB vom 24.02.2022 bis 10.03.2022

Satzungsbeschluss gem. §10(1) BauGB

2 7. April 2022.
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Mit der Bekanntmachung tritt die Bebauungsplanéinderung in Kraft.

Gleichzeitig wird der Bebauungsplan Nr. 16 ,,Untershofen - Mitte" in der Urfassung von 1998 im Ande-
rungsbereich unwirksam und durch die Festsetzungen dieser Anderungsplanung ersetzt.
Bebauungsplandnderung und Begrindung liegen ab sofort im Rathaus der Gemeinde Séchtenau auf.
Jedermann kann sie wdhrend der Dienstzeiten einsehen und Uber deren Inhalt Auskunft verlangen.
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.

— Axsheri azee

Gemeinde Sochtenau

9. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 16
sUntershofen Mitte"

Bereich: Fl. Nr. 5278/2

Planfertigung

des Entwurfs vom 07.05.2021
in der Fassung vom 07.04.2022

MaBstab 1:1000

0.49 m?
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