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01. Vorbemerkung 

 
In der Gemeinderatssitzung der Gemeinde Söc htenau am 12.03.2024 wurde im Gemeindera t der Be-
sc hluss zur Aufhebung des übera lterten Bebauungsp lanes Nr. 1 „ Söc htenau Nord“  (rec htsgültig  seit 
1969) gefasst, um d ie künftige Entwic klung des weitestgehend  bebauten Geb ietes zu erleic htern und  
Baugenehmigungsverfahren zu vereinfac hen. Die Aufhebung des a lten Bebauungsp lanes wurde vor 
Gemeindera tsbesc hluss mit dem Landra tsamt Rosenheim vorabgestimmt. Das Landra tsamt befürwortet 
d ie Aufhebung der Urp lanung. Die komplette Sa tzungsfläc he w ird  nac h Auffassung des Landra tsamtes 
künftig  a ls Innenbereic hsfläc he nac h § 34 BauGB gewertet. 
 
Das Erfordernis der gegenständ lic hen Bebauungsp lanaufhebung erg ib t sic h vorrang ig 
- aus dem Grundsa tz einer nac hha ltigen Innenentwic klung  unter besonderer Berüc ksic htigung  von 

Nac hverd ic htungen durc h Gebäudeerweiterung , Dac hgesc hossausbau, weiterer Gebäude auf 
dem Grundstüc k, Abriss von Bestandsgebäuden und  g rößerem Ersatzbau (Anbau, Umbau, Neu-
bau). 

- aus der Notwend igkeit der Außerkra ftsetzung  einer übera lterten Bauleitp lanung , d ie städ tebaulic h 
d ie Sied lungsentwic klung zwar geleitet ha t, jetzt aber ihren Ordnungszwec k nic ht mehr erfüllen 
kann/  b rauc ht und  d ie der gemeinsamen Wohnraumoffensive von Bund, Ländern und  Kommunen 
entgegensteht. 

- aus dem Abbau von Hemmnissen bei Ob jektp lanungen durc h Festsetzungen und  Vorsc hriften des 
Urbebauungsp lanes, d ie im Baugenehmigungsverfahren nic ht über Befreiungen überwunden wer-
den können und  d ie in der Vergangenheit eine Vielzahl von Bebauungsp lanänderungen zur Folge 
ha tten. 

- aus dem Abbau von Hemmnissen bei Ob jektp lanungen durc h Festsetzungen und  Vorsc hriften des 
Urbebauungsp lanes, d ie z.T. überholt und  nic ht mehr zeitgemäß sind . 

- aus der Anwendbarkeit von baulic hen Erleic hterungen aufgrund  einer zwisc henzeitlic h geänderten 
Gesetzgebung (z.B. Bayerisc he Bauordnung 2021) 

 
Die Bebauungsp lanaufhebung wird  im Verfahren nac h § 13a  BauGB im besc hleunig ten Verfahren (In-
nenentwic klung)“  gem. § 13a  (4) BauGB durc hgeführt.  
Von einer Umweltp rüfung wird  abgesehen. 
 
 
 
02. Geltungsbereic h 

 
Der Geltungsbereic h umfasst den Bereic h des Urbebauungsp lanes inkl. a ller b isherigen Änderungs- und  
Erweiterungsbereic he. Die gesamte Sa tzungsfläc he entspric ht dabei dem Stand  der 5. Bebauungs-
p lanänderung samt Erweiterung  in Verb indung mit der 7. Änderung /  Erweiterung . Alle b isherigen zehn 
ob jektbezogene Einzeländerungen und  Erweiterungen des Bebauungsp lanes im vereinfac hten/  be-
sc hleunigten Verfahren nac h §13 und  §13a  BauGB werden Teil der Aufhebung. 
Der Aufhebungsbereic h beträg t c a . 5,5 ha . Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereic hes der Aufhe-
bung  kann dem Lagep lan zur Sa tzung entnommen werden. 
 
 
 
03. Bauleitp läne 

 
Fläc hennutzungsp lan 

Der w irksame Fläc hennutzungsp lan der Gemeinde Söc htenau sieht für das Aufhebungsgeb iet ein Allge-
meines Wohngeb iet vor.  
Die Nutzung im Satzungsgeb iet entspric ht der Fläc hendarstellung  des Fläc hennutzungsp lanes. 

 
Bebauungsp lan 

Der Urbebauungsp lan von 1969 ist entsprec hend dem damaligen Planungsstandard  gekennzeic hnet. 
Dieser setzt d ie überbaubare Fläc he über Baulinien und -g renzen in Verb indung mit einer Grund fläc hen-
zahl von 0,15 und  eine Anzahl an zulässigen Gesc hossen fest, ergänzt durc h eine geringe Anzahl an ge-
sta lterisc hen Bauvorsc hriften. Der Urbebauungsp lan wurde im Zuge der 2., 4., 5. und  7.  Änderung  nörd -
lic h der „ Alten Römerstraße“  erweitert. 
 
Die bestehende Bebauung entspric ht im weitestgehenden Grundsa tz den Festsetzungen des Urbebau-
ungsp lanes. Einzelne Anwesen wurde aber jeweils über Bebauungsp lanänderungen geänderten Pla -
nungsansätzen angepasst.  
Das Straßennetz wurde weitgehend nac h Urbebauungsp lan ausgeführt. Im östlic hen Geltungsbereic h 
(Fl. Nrn. 130/ 6, 128/ T) wurde d ie Straßenverb indung gem. Urp lan a llerd ings noc h nic ht hergestellt.   



  Seite 4 von 7 

 
Gerade d ie Festsetzung  der engen Bauräume auf z. T. großen Grundstüc ken, d ie wenigen Fläc hen für 
den ruhenden Verkehr bei zunehmender Motorisierung sowie d ie fehlende Regelung  zu Nebenanlagen 
und  Dac haufbauten führten in der Vergangenheit zu einer Vielzahl von Bebauungsp lanänderungen, 
gerade bei baulic hen Veränderungen bei Ob jekten und  bei Nac hverd ic htungen.  
 
Grundstüc ksbezogen wurde der Bebauungsp lan Nr. 1 „ Söc htenau Nord“  zwisc hen 1969 und  2021 zehn-
ma l geändert. Änderungen betrafen – neben den Erweiterungen der 2., 4., 5. und  7. Änderung  nörd lic h 
der a lten Römerstraße - in erster Linie Änderungen der Baukörperstellungen sowie zum Teil d ie Planung 
zusä tzlic her Einzelgebäude/  Wohngebäude, Garagen und  Nebengebäude. 
 
In den Bauleitp lanverfahren für den Urbebauungsp lan (rec htsgültig  seit 1969) und  sämtlic he Ände-
rungen/  Erweiterungen (1. - 10. Änderung /  Erweiterungen) wurden keine Ausg leic hsfläc hen ermit-
telt/  festgesetzt.  
 
 
 
04. Bebauung 

 
Lage des Sa tzungsgeb ietes: 
- Der Sa tzungsbereic h lieg t im nörd lic hen Ortsbereic h von Söc htenau, nörd lic h der „ Ha lfinger Straße“ . 
- Süd lic h angrenzend an das Sa tzungsgeb iet liegen der Ortskern von Söc htenau mit Sc hule, Rathaus, 

Kirc he und  Nahversorgungseinric htungen. 
- Westlic h der Vogareuther Str. befindet sic h das Baugeb iet Rosenweg sowie angrenzend der Fried-

hof der Gemeinde.  
- Nörd lic h an das Sa tzungsgeb iet grenzen Landwirtsc ha ftsfläc hen der freien Landsc ha ft an, ebenso 

am östlic hen Rand des Plangeb ietes. Die Ränder der Bebauung stellen hier zug leic h den derzeiti-
gen Ortsrand  von Söc htenau dar.  
 

Sa tzungsgeb iet: 
- Das Satzungsgeb iet umfasst eine Fläc he von c a . 5,5 ha  (Geltungsbereic h zum Stand  der 5. Ände-

rung / Erweiterung in Verb indung mit der 7. Änderung /  Erweiterung)  
- Das gesamte Sa tzungsgeb iet ist weitgehend  bebaut und  komplett ersc hlossen.  
- Einzelne Grundstüc ke im Planbereic h sind  b islang  noc h nic ht bebaut (z.B. Fl. Nrn. 128/ T, 130/ 8, 145/ 6, 

142, 141, 133/ 4 Süd  mit / 3 und  / 2 Nord). 
- Der Sied lungsbereic h ist fast aussc hließlic h durc h d ie in Allgemeinen Wohngeb ieten zulässige Be-

bauung gepräg t, wobei der Sc hwerpunkt bei „ Wohnen“  liegt. 
- Das Satzungsgeb iet ist durc h d ie Bebauung in Art und  Maß ausreic hend  gepräg t.  
- Veränderungen stehen vor a llem durc h Gebäudeumbauten und  Nac hverd ic htungen an. 
- Die Geb ietsdurc hgrünung besc hränkt sic h weitestgehend auf Hausgärten. Vereinzelt sind  Groß-

bäume innerha lb  der Hausgärten vorhanden. Eine Ortsrandeingrünung nac h Norden und  nac h Os-
ten ist kaum bzw. nur rud imentä r vorhanden. 

- Innerha lb  des Sa tzungsgeb ietes liegen keine Biotope oder sonstige gesc hütze Naturfläc hen. 
- Baudenkmäler sind  im Satzungsgeb iet oder im nahen Umgriff nic ht ka rtiert. Bodendenkmäler inner-

ha lb  des Sa tzungsgeb ietes sind  ebenfa lls nic ht ka rtiert, auc h wenn d ie Straße „ Alte Römer-
straße“  durc haus im Umfeld  einer ehemaligen Römerstraße verläuft (ka rtierte Bereic he der Römer-
straße befinden sic h im weiteren Verlauf im Westen und im Osten von Söc htenau). Süd lic h des Sa t-
zungsgeb ietes lieg t das kartierte Bodendenkmal D-1-8039-0002 Sied lung  (villa  rustic a) der römisc hen 
Ka iserzeit. 

- Das Satzungsgeb iet lieg t nic ht in einer Hoc hwassergefahrfläc he oder in einem wassersensib len Be-
reic h gem. Bayerna tlas/  Übersc hwemmungsgefährdete Geb iete in Bayern. Oberird isc he Gewässer 
sind  im Satzungsbereic h nic ht vorhanden. 

 
 
 
05. Umweltbelange 

 

Das Satzungsgeb iet ist weitestgehend mit Wohngebäuden samt Garagen und  Nebengebäuden mit 
umliegender Gartennutzung  bebaut. Bei Auflösung  des Bebauungsp lanes w ird  d iese Nutzungsform wei-
ter vorherrsc hen. Aufgrund  dem Einfügegebot nac h § 34 BauGB ist led ig lic h mit modera ten Nac hver-
d ic htungen und  der damit verbundenen, übersc haubaren Baumaßnahme mit baubed ing ten, anlage-
bed ing ten und  betriebsbed ing ten Auswirkungen in geringer Erheb lic hkeit zu rec hnen. 
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- Fläc he 
Durc h eine Auflösung des Bebauungsp lanes und  d ie damit verbundene Bewertung  gem. § 34 BauGB 
für neue Bauvorhaben ändert sic h d ie Nutzung  der bestehenden Wohnbaufläc hen nic ht. Durc h d ie et-
wa ige moderate Nac hverd ic htung  können a llerd ings zusä tzlic he Teile der Sa tzungsfläc he bebaut und  
dauerha ft versiegelt werden. Da  sic h etwa ige zusä tzlic h bebauten Grundstüc ksteile im Verhä ltnis zum 
Bestand  innerha lb  des vollständ ig  bebauten Geb ietes led ig lic h moderat erhöhen können, ist mit nur ge-
ringer Erheb lic hkeit zu rec hnen. 
 
- Ausg leic hsfläc hen 
Etwa ige Ausg leic hsfläc hen sind  durc h d ie Aufhebung des Urbebauungsp lanes sowie seiner zehn Ände-
rungen/  Erweiterungen nic ht betroffen, da  für d ie Bebauung innerha lb  des Sa tzungsgeb ietes in den Ur-
p länen keine Ausg leic hsfläc hen festgesetzt und  verordnet wurden.  
 
- Boden 
Aufg rund  einer Auflösung  des Bebauungsp lanes können kleinere Teilfläc hen des Satzungsgeb ietes be-
baut und  zusä tzlic h versiegelt werden. Durc h Einbau zusä tzlic her Wohneinheiten, z. B. durc h Dac hge-
sc hossausbauten steig t auc h der Stellp la tzbedarf und  somit d ie Versiegelung  an Vorhabensgrundstü-
c ken durc h zusä tzlic he Stellp lä tze. Im Verhä ltnis zum Bestand  innerha lb  des vollständ ig  bebauten Geb ie-
tes w ird  d iese Zusa tzversiegelung von Grund  und  Boden a ls gering b is mittel gewertet. 
 
- Wasser 
Die Sa tzungsfläc he liegt nic ht innerha lb  einer Hoc hwassergefahrfläc he. Oberird isc he Gewässer sind  
nic ht vorhanden. 
Die Beseitigung  von Niedersc hlagswasser aus Dac h- und  Hoffläc hen ist nac h Mög lic hkeit über d ie be-
leb te Bodenzone zu versic kern. Dabei sind  d ie Niedersc hlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV 
vom 01.10.2008) und  d ie Tec hnisc hen Regeln zum sc had losen Einleiten von gesammeltem Nieder-
sc hlagswasser in das Grundwasser (TRENGW vom 17.12.2008) zu beac hten. Eine Gefährdung  des Grund-
wassers durc h versc hmutztes Sic kerwasser ist damit nic ht zu erwarten. Für das Sc hutzgut Wasser ist daher 
mit geringen Auswirkungen zu rec hnen. 
 
- Mensc h 
Durc h eine etwa ige Nac hverd ic htung  erhöht sic h d ie Wohnnutzung  im und  um den Planungsbereic h 
leic ht. Nac hdem im näheren und  weiteren Umgriff um den Planungsbereic h fast aussc hließlic h Wohn-
nutzung  vorhanden ist, w ird  d ie Auswirkung  auf den Mensc hen a ls gering bewertet.  
 
- Tiere und  Pflanzen 
Wesentlic he Gehölz- und  Grünfläc hen abseits von Gartenfläc hen innerha lb  des Geltungsbereic hes sind  
nic ht vorhanden. Die p riva ten Freifläc hen sind  weitgehend gepräg t durc h eine struktura rme Begrünung 
(z. B. Rasen, Sträuc her, Zierpflanzen). Sie b ieten nur einen eingesc hränkten Lebensraum für Tiere. Verein-
zelt sind  Großbäume innerha lb  der Hausgärten vorhanden, vor a llem in den ä lteren Sied lungsteilen im 
Süden und  Westen des Plangeb ietes.  
Aufg rund  dem Einfügegebot nac h § 34 BauGB ist led ig lic h mit moderater Nac hverd ic htung und  Neu- 
und  Ersa tzbaumaßnahmen innerha lb  des Baugeb ietes zu rec hnen. Es w ird  daher zu geringen b is mittle-
ren Veränderungen der Umweltauswirkungen im Sc hutzgut Tiere und  Pflanzen gegenüber dem b isheri-
gen Zustand  führen.  
 
- Klima/  Luft 
Eine wesentlic he Beeinträc htigung von Luft und  Klima ist durc h etwa ige Neubebauung im Rahmen von 
§ 34 BauGB nic ht zu erwarten. 
 
- Landsc ha ft/  Ortsb ild  
Das Baugeb iet befindet sic h innerha lb  der Sied lungsstruktur. Bestehende Grünstrukturen/  Gartenfläc hen 
b leiben weitestgehend erha lten. Das Landsc ha fts- und  Ortsb ild  w ird  durc h d ie Planung nic ht gestört. 
 
- Kulturgüter 
Kulturgüter sind  nic ht betroffen. 
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06. Natursc hutzrec htlic he Eingriffsregelung 

 
Nac h § 1a(3)6 BauGB ist ein Ausg leic h auc h weiterhin nic ht erforderlic h, da  Eingriffe bereits vor der p la -
nerisc hen Entsc heidung  erfolg t oder zulässig  waren (Bestandsbebauung). 
 

 

 

07. Auswirkungen 

 
- Mit Aufhebung des Bebauungsp lanes einsc hließlic h seiner zehn Änderungen ändert sic h das Bau-

rec ht von § 30 BauGB (Zulässigkeit von Vorhaben im Geltungsbereic h eines Bebauungsp lanes) in 
ein Baurec ht nac h § 34 BauGB (Zulässigkeit von Vorhaben der im Zusammenhang bebauten Ort-
steile) unter Anwendung der Bayerisc hen Bauordnung (BayBO), der Baunutzungsverordnung 
(BauNVO) und  d iverser Verordnungen. Städ tebaulic he Fehlentw ic klungen sind  aufg rund  der vor-
handenen baulic hen Strukturen nic ht zu befürc hten. Durc h den neuen Beurteilungsmaßstab  w ird  
d ie Zulässigkeit von Bauvorhaben in geringem Maße ermessensabhäng ig . 

- Durc h d ie Bestandsbebauung ist d ie Zulassung  von Vorhaben ausreic hend  bestimmt. 
- Durc h das geänderte Baurec ht werden Nac hverd ic htungen durc h Gebäudeerweiterung, Dac hge-

sc hossausbau, weiterer Gebäude oder Gebäudeteile auf dem Grundstüc k, Abriss von Bestandsge-
bäuden und  Ersa tzbau (Anbau, Umbau, Neubau) erleic htert.  

- Durc h das geänderte Baurec ht werden baulic he Erleic hterungen aufgrund  einer zwisc henzeitlic h 
geänderten Gesetzgebung ermög lic ht. 

- Durc h das geänderte Baurec ht entfä llt das Genehmigungsfreistellungsverfahren mit der Folge des 
Anfa llens von Genehmigungskosten bei Bauanträgen. 

- Durc h das geänderte Baurec ht entfa llen Bebauungsp lan-Änderungsverfahren und  der damit ver-
bundene Geld -, Zeit- und  Verwa ltungsaufwand.  

- Entsc häd igungsforderungen nac h §§ 39- 44 BauGB an d ie Gemeinde durc h d ie Bebauungs-
p lanaufhebung werden nic ht erwartet, da  weder d ie Bebaubarkeit von Grundstüc ken einge-
sc hränkt noc h d ie Nutzung besc hnitten w ird . 

- Bezüg lic h des vorhandenen Baumbestands w ird  auf d ie Regelungen zum a llgemeinen Artensc hutz 
und  besonderen Artensc hutz gemäß Bundesnatursc hutzgesetz (BNatSc hG) hingewiesen. Bei zukünf-
tigen Vorhaben im Umgriff der Aufhebungssatzung  durc h Neubau, Abriss, Baumbeseitigung usw. 
sind  d iese na tursc hutzrec htlic hen Vorsc hriften weiterhin zwingend zu beac hten. Mit der zuständ igen 
Unteren Natursc hutzbehörde ist in d iesem Fa lle abzustimmen, inwieweit eine Betroffenheit vorliegt. 

- Bei Neubauvorhaben, d ie mit Eingriffen in den Boden verbunden sind , kann aufgrund  von vorhan-
denen oder vermuteten Bodendenkmälern im Nahbereic h eine gesonderte denkmalrec htlic he Er-
laubnis im Zuge des Genehmigungsverfahrens verlang t werden. 

 
 
Kolbermoor, 22.10.2024,  

 
Dip l. Ing. (FH) Christoph Fuc hs 
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Quellennac hweise 

Alle zitierten Gesetze, Sa tzungen, Verordnungen liegen im Bauamt der Gemeinde Söc htenau zur Ein-
sic htnahme auf. 
 
 
 

Anlagenverzeic hnis 

Keine 
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