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fwase - Gemarkung Soyen

Zeichnerische Festsetzungen, M. =1:1.000 S f

PLANZEICHENERKLARUNG

Die nicht geanderten Festsetzungen und Hinweise des Bebauungsplanes “”Soyen -
Alleestralte" und seiner Anderungen gelten fir den Anderungsbereich uneingeschrankt fort

Festsetzungen durch Planzeichen
1.0. Art der baulichen Nutzung
@ 1.1. Aligemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO
2.0. MaR der baulichen Nutzung
m 2.1 zulassig sind Gebaude mit drei Voligeschossen
3.0. Baugrenzen und Firstlinien
s emesmmen 3 1. Baugrenze
-=—————a= 3 2 vorgeschriebene Firstrichtung
4.0. Sonstige Planzeichen
as es e /1 Grenze des raumlichen Geltungsbereichs der 4. Anderung des
Bebauungsplanes
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L ‘ 4.2 Umgrenzung von Flachen fur Garagen und Nebenanlagen
v s w ol

£ 3 4.3 Umgrenzung von Steliplatzen

Hinweise durch Planzeichen
o——-— 1 bestehende Flurgrenze

220 2. Flurnummer. z.B. 220

<| 3. bestehende Gebaude mit Hausnummer, z.B. Haus Nr. 4

Festsetzungen durch Text
Abweichend zum Stammbebauungsplan wird festgesetzt:

Ziff. 3 MaR} der baulichen Nutzung
Ziff. 3 b) GeschofR¥flachenzahl entfallt
Fur Terrassen wird eine zusatzliche Grundflache von 30 gm festgesetzt.

Ziff. 8 AuRere Gestaltung
Zulassig ist eine Dachneigung von 10° bis 31°.

Zuséatzlich wird festgesetzt:

1. Dachgauben sind zulassig.

2. Dachulbersténde und Freitreppen sind bis 2,0 m auRerhalb der Baugrenzen zuléssig.
Dachlberstande und Freitreppen auRerhalb der Baugrenzen mussen die gesetzlichen
Abstandsflachen einhalten.

Balkone sind auch auf3erhalb der festgesetzten Baugrenzen zuldssig, soweit sie sich im
Rahmen des Art. 6 Abs. 6 Nr. 2 BayBO bewegen.

Verfahrensvermerke

1. Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 26.05.2020 gemal § 2 Abs. 1 BauGB die 4.
Anderung des Bebauungsplans beschlossen. Der Anderungsbeschluss wurde am
... . MAL2021. ortsuiblich bekannt gemacht.

2. Zu dem Entwurf der 4. Anderung des Bebauungsplans in der Fassung vom 28.04.2021
wurden die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geméaR § 4 Abs. 2 BauGB in
der Zeit vom 08.06.2021 bis 09.07.2021 beteiligt.

3. Der Entwurf der 4. Anderung des Bebauungsplans in der Fassung vom 28.04.2021 wurde
mit der Begriindung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 08.06.2021 bis 09.07.2021
offentlich ausgelegt.

4. Die Gemeinde Soyen hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 21.09.2021 die 4.
Anderung des Bebauungsplans gemaR § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 28.04.2021 /
redaktionell gedndert 21.09.2021 als Satzung beschlossen.

Soyen, den ...... 2 DEZ. 201

Thomas Weber
Erster Blrgermeister

5. Ausgefertigt
Soyen, den ....... L DEZ. 201

Erster Blrgermeister

gemaR § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortstiblich bekannt gemacht. Die Bebauungsplan-
Anderung mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der
Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und Uber dessen Inhalt auf Verlangen
Auskunft gegeben. Die Bebauungsplan-Anderung ist damit in Kraft getreten. Auf die
Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie des Abs. 4 und die § 214 und 215 BauGB
wird hingewiesen.

Soyen, den 'ZﬂEZZ[m
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Erster Burgermeister

GEMEINDE SOYEN

LANDKREIS ROSENHEIM

BEBAUUNGSPLAN "SOYEN - ALLEESTRASSE"

4. ANDERUNG

im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB
fir das Grundstiick FI.Nr. 220 T Gemarkung Soyen, Seestrale 4 und 6

Die Gemeinde Soyen erlasst aufgrund des § 10 in Verbindung mit den §§ 1,
und 13 des Baugesetzbuches (BauGB), der Art. 81, 79, 3, 6 und 7 der Baye

(BayBO) und des Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Baye
Bebauungsplan-Anderung als

Satzung.

MaBstab = 1 : 1.000

Fertigstellungsdaten:

Entwurf: 28.04.2021
redaktionell geandert:21.09.2021

Entwurfsverfasser der 4. Anderung:

Huber Planungs-GmbH
Hubertusstrale 7, 83022 Rosenheim
Tel. 08031 381091, Fax 37695
huber.planungs-gmbh@t-online.de




GEMEINDE SOYEN

LANDKREIS ROSENHEIM

BEBAUUNGSPLAN "SOYEN - ALLEESTRASSE"

4. ANDERUNG

im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB
fur das Grundstuck FI.Nr. 220 T Gemarkung Soyen, Seestrae 4 und 6

BEGRUNDUNG

Fertigstellungsdaten:

Entwurf: 28.04.2021
redaktionell geandert:21.09.2021

Entwurfsverfasser der 4. Anderung:

Huber Planungs-GmbH
Hubertusstralle 7, 83022 Rosenheim
Tel. 08031 381091, Fax 37695
huber.planungs-gmbh@t-online.de
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Begriindung zur 4. Anderung im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB, FI.Nr. 220 T. Seestrae 4 und 6 2

Rechtsgrundlage

Der Anderungsbereich liegt im raumlichen Geltungsbereich des Ur-Bebauungsplanes "Soyen
- Alleestrasse” (in Kraft getreten am 28.09.1978) und war bisher noch nicht Gegenstand
einer der drei Bebauungsplananderungen.

Lage

Der Anderungsbereich liegt in der Ortsmitte von Soyen an der Seestrale. Im Norden verlauft
die Kreisstrale RO 40 (Alleestrale und Dorfstralle), 6stlich der Seestrale die Bahnstrecke
Wasserburg a.Inn - Muhidorf. Im Westen der Siedlungsfléche befindet sich der Soyensee.
Das uberplante Grundstick zahlt zur Gemarkung Soyen.

Bestand

Die Planungsflache ist gegenwartig mit Wohn- und Nebengebauden bestanden.

Abb. Lage und Bestand des uberplanten Grundstiicks (BayernAtlas | Luftbild)
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Begrlindung zur 4. Anderung im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB, FI.Nr. 220 T. Seestrale 4 und 6 3

ErschlieRung

Die ErschlieRung (Verkehr und Infrastruktur) ist vollstandig vorhanden.

Landschaftliches Vorbehaltsgebiet

Der Regionalplan 18 weist sudlich der AlleestraBe und westlich der Seestrale Bereiche des
Landschaftlichen Vorbehaltsgebietes Nr. 11 Inn von Wasserburg a.Inn bis Gars a.lnn und

umliegende Feuchtgebiete aus. Der Siedlungsbereich ist davon aber ausgenommen.

Abb. Landschaftliches Vorbehaltsgebiet Nr. 11 It. Regionalplan 18 (BayernAtlas)
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Gemeinde Soyen | Bebauungsplan "Soyen - Alleestrasse"
Begriindung zur 4. Anderung im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB, FI.Nr. 220 T, Seestralte 4 und 6 4

Schutzgebiete des Naturschutzes und der Wasserwirtschaft

Im Planungsgebiet befinden sich keine Schutzgebiete des Naturschutzes.

Sudwestlich ist der Soyensee mit Umgebung als Landschaftsschutzgebiet LSG-00054.01 /
RO-08 Schutz des Soyensees und seiner Umgebung mit einer Flache von 72,78 ha erfasst.
Andere Schutzgebiete des Naturschutzes sind im Gemeindegebiet nur am Inn und am
Nasenbach ausgewiesen (FFH-Gebiete).

Abb. Landschaftsschutzgebiet RO-08 (BayernAtlas)
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Gemeinde Soyen | Bebauungsplan "Soyen - Alleestrasse”
Begriindung zur 4. Anderung im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB, FI.Nr. 220 T, Seestralte 4 und 6 5

Im Westen der Gemeinde ist das Trinkwasserschutzgebiet Soyen (Festsetzungsdatum
02.10.2006) ausgewiesen. Es hat ausreichend Abstand zur Anderungsflache und wird daher
nicht beeintrachtigt.

Abb. Trinkwasserschutzgebiet Soyen (BayernAtlas)
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Gemeinde Soyen | Bebauungsplan "Soyen - Alleestrasse”
Begriindung zur 4. Anderung im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB, FI.Nr. 220 T, Seestrale 4 und 6

Biotopkartierung Bayern Flachland

Im Planungsgebiet befinden sich keine Biotope.

beeintrachtigt.
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Am Ufer des Soyensees sind Unterwasser- und Schwimmblattvegetationen in der
Biotopkartierung erfasst, FL- 7839-0221-002, werden von der Anderungsplanung aber nicht

Abb. Biotopkartierung Bayern Flachland (BayernAtlas)
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Gemeinde Soyen | Bebauungsplan "Soyen - Alleestrasse”
Begriindung zur 4. Anderung im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB, FI.Nr. 220 T, Seestralle 4 und 6 7

Denkmaldaten

Im Planungsgebiet befinden sich keine Bau- oder Bodendenkmaler.

Die nachstgelegenen Denkmaler sind ca. 250 m Luftlinie entfernt und befinden sich nérdlich

der Alleestralle

* Baudenkmal D-1-87-176-1, katholische Pfarrkirche St. Peter und Paul (Alleestralie 8)

= Bodendenkmal D-1-7839-0126, untertagige mittelalterliche und frihneuzeitliche Befunde
und Funde im Bereich der Kath. Pfarrkirche St. Peter und Paul in Soyen und ihrer
Vorgangerbauten mit zugehoérigem Friedhof

Beide Denkmaler werden von der Anderungsplanung nicht beriihrt, Sichtachsen auf das

Baudenkmal werden nicht unterbrochen.

Landschaftspragende Denkmaler oder Ensembles sind nicht vorhanden.

Abb. Baudenkmal und Bodendenkmal Pfarrkirche St. Peter und Paul (BayernAtlas)
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Soyen

Art. 8 BayDSchG - Auffinden von Bodendenkmilern

(1) lWer Bodendenkmiler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziiglich der Unteren
Denkmalschutzbehorde oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen. “Zur Anzeige
verpflichtet sind auch der Eigentiimer und der Besitzer des Grundstucks sowie der
Unternehmer und der Leiter der Arbelten die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines
der Verpflichteten befreit die iibrigen. "Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund
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gefiihrt haben, auf Grund eines Arbeitsverhiltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den
Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

(2) Die aufgefundenen Gegenstinde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche
nach der Anzeige unveridndert zu belassen. wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehorde die
Gegenstidnde vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Naturgefahren

Das Planungsgebiet liegt nahe einem wassersensiblen Bereich, der den Soyensee und
weitere Flachen im Westen und Norden erfasst.

"Diese Gebiete sind durch den Einfluss von Wasser gepragt und werden anhand der Auen und
Niedermoore Moore, Auen, Gleye und Kolluvien abgegrenzt. Sie kennzeichnen den natirlichen
Einflussbereich des Wassers, in dem es zu Uberschwemmungen und Uberspilungen kommen kann.
Nutzungen koénnen hier beeintrachtigt werden durch: Uber die Ufer tretende Flisse und Bache,
zeitweise hohen Wasserabfluss in sonst trockenen Talern oder zeitweise hoch anstehendes
Grundwasser. Im Unterschied zu amtlich festgesetzten oder fur die Festsetzung vorgesehenen
Uberschwemmungsgebieten kann bei diesen Flachen nicht angegeben werden, wie wahrscheinlich
Uberschwemmungen sind. Die Flachen kénnen je nach értlicher Situation ein haufiges oder auch ein
extremes Hochwasserereignis abdecken. An kleineren Gewassern, an denen keine
Uberschwemmungsgebiete oder Hochwassergefahrenflachen vorliegen kann die Darstellung der
wassersensiblen Bereiche Hinweise auf mogliche Uberschwemmungen und hohe Grundwasserstande
geben und somit zu Abschatzung der Hochwassergefahr herangezogen werden. Die wassersensiblen
Bereiche werden auf der Grundlage der Ubersichtsbodenkarte im MaRstab 1 : 25 000 erarbeitet.
Diese Karten enthalten keine Grundsticksgrenzen. Die Betroffenheit einzelner Grundsticke kann
deshalb nicht abgelesen werden und die Darstellung der wassersensiblen Bereiche ist nur bis zu

einem Mal}stab von ca. 1 : 25 000 mdglich." [Quelle: BayernAtlas]
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Abb. Wassersensibler Bereich
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Eingriffsregelung in der Bauleitplanung

Die Eingriffsregelung in der Bauleitplanung ist nicht anzuwenden, da aufgrund der
Anderungsplanung keine zusétzliche Flache versiegelt wird.

Planung

Geplant ist der Ausbau eines Dachgeschosses auf einem bestehenden Gebaude, wodurch
ein drittes Vollgeschoss mit daraus resultierenden, zu &ndernden Festsetzungen des
rechtskraftigen Bebauungsplanes, entsteht. Aus diesem Grund ist der Bebauungsplan zu

andern.
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Abweichend zum Stammbebauungsplan wird festgesetzt:
» Ziff. 3 MaR der baulichen Nutzung

Ziff. 3 b) Geschol¥flachenzahl entfallt

Fur Terrassen wird eine zusatzliche Grundflache von 30 gm festgesetzt.
= Ziff. 8 AuRere Gestaltung

Zulassig ist eine Dachneigung von 10° bis 31°.

Zusatzlich wird festgesetzt:

1. Dachgauben sind zulassig.

2. Dachuberstande und Freitreppen sind bis 2,0 m auRerhalb der Baugrenzen zulassig.
Dachuberstande und Freitreppen aullerhalb der Baugrenzen mussen die gesetzlichen
Abstandsflachen einhalten.

Balkone sind auch auflerhalb der festgesetzten Baugrenzen zuldssig, soweit sie sich im
Rahmen des Art. 6 Abs. 6 Nr. 2 BayBO bewegen.

Weitere Anderungen erfolgen nicht.

Die Anderungen beziglich Dachgestaltung, Geschosszahl und dem MaR der baulichen
Nutzung sind so geringfiugig, dass sie keine Auswirkungen auf die Grundzige der Planung
haben. Eine groRraumige Anderung des Bebauungsplanes wére ohne konkrete Bauwiinsche
sinnlos.

Anderungsverfahren

Aufgrund der Geringflgigkeit der Anderung des Bebauungsplanes, wird die Anderung nach §
13 BauGB durchgefihrt. Es werden die Vorschriften nach § 13 Abs. 2 Nr. 2 und 3 BauGB
angewendet. Deshalb wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem
Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB,
welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, abgesehen (Vereinfachtes
Verfahren).
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