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FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN UND DURCH
TEXT

Die Gemeinde Soyen erlasst aufgrund des § 35 Abs. 6 BauGB, der Bayerischen Bauordnung (BayBO) und
des Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) sowie mit Verweis auf die Verordnung tber
die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) folgende Satzung:

§1
(1)

§2
(1)

(2)

§3
(1)

(2)

3)

(4)
§4
(1)

Raumlichen Geltungsbereich

MaBgebend fiir den raumlichen Geltungsbereich dieser Satzung ist der Lageplan vom Nov. 2025.
Dieser ist Bestandteil der Satzung.

’I Kennzeichnung des raumlichen Geltungsbereichs der AuBenbereichssatzung
.- - "Weiher"

Zuldssigkeit von Vorhaben

Innerhalb der in § 1 festgelegten Grenzen richtet sich die planungsrechtliche Zuldssigkeit von
Vorhaben zu Wohnzwecken i. S. § 35 Abs. 2 BauGB nach § 35 Abs. 6 BauGB i. V. m.
§ 35 Abs. 2 BauGB.

Diesen Vorhaben kann nicht entgegengehalten werden, dass sie

- einer Darstellung des Flachennutzungsplans fiir Flache fir die Landwirtschaft entgegenstehen
oder

- die Entstehung oder Verfestigung einer Splittersiedlung befiirchten lassen.

Von der Satzung bleibt die Anwendung des § 35 Abs. 4 BauGB unberiihrt.

Ndhere Bestimmungen

Das MaB der Nutzung, die Bauweise, die Grundstiicksfldche die Uberbaut werden soll sowie die

duBere Gestalt von hinzutretenden Gebduden und Ersatzgeb&duden, sind allgemein in die Eigenart

der néheren Umgebung einzufiigen.

Im Baubereich "A" sind Hauptgeb&ude nur innerhalb der Baugrenzen zuldssig. Die zuldssige Zahl

der Wohnungen in Wohngeb&uden wird durch Planeintrag begrenzt.

Baubereich / Bauraum einschl. Bezeichnung, z. B. Baubereich A

Abgrenzung unterschiedlicher Bereiche

—o—0—
D Baugrenze gem. § 23 BauNVO

Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden
entsprechend Planeintrag, z. B. 1 Wohnung

Die Befestigung von nicht Uberdachten Stellplatzen und von Zufahrten mit bituminésen Decken ist,
soweit die verkehrstechnischen Anforderungen dies zulassen, allgemein unzuldssig. Stattdessen
sind Natursteinpflaster, Betonsteinpflaster, Rasenfugenpflaster, wassergebundene Decken,
Schotterrasen oder ahnliche wasserdurchlassige Beldge zu verwenden.

Das Anlegen von Schotter-, Split-, oder Kiesflachen als Ziergestaltung ist nicht zuldssig.
Inkrafttreten

Die Satzung tritt am Tage ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Gemeinde Soyen, den .....cooevveeiiiiiiiinnnenn,

Thomas Weber
(Erster Biirgermeister)

HINWEISE DURCH PLANZEICHEN
- ] EﬁzteNr;ir;crI]e;glbaéuupd: /m Bestehende Grundstiicks-

grenze, mit Flurnummer,
z. B. Flur Nr. 344/2
1000 MaBzahl, in Meter, T, Aufzuhebende
z.B. 10,00 m Grundstiicksgrenze

PLANUNGSGRUNDLAGEN

Kartengrundlage / Geobasisdaten: Digitale Flurkarte M 1:1.000, Stand November 2025; Daten des Bayer.
Landesamts fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung (LDBV) www.ldbv.bayern.de;

Quelle: Geobasisdaten © 2025 Bayerische Vermessungsverwaltung

Die Darstellung der Flurkarte ist als Eigentumsnachweis nicht geeignet. Diese Satzung wurde (iber CAD
erstellt. Fir die Lagegenauigkeit der Darstellung wird keine Gewahr (ibernommen.

D

HINWEISE DURCH TEXT

Versickerung von Niederschlagswasser

Dachflachenwasser sowie Niederschlagswasser von privaten Hof- und Zufahrtsflachen sind, soweit die
Bodenverhaltnisse dies erlauben, auf den jeweiligen Grundstiicken zu versickern. Dabei ist eine breit-
flachige Versickerung (iber eine belebte Bodenzone anzustreben. Es ist eigenverantwortlich zu priifen,
inwieweit bei der Beseitigung von Niederschlagswasser eine genehmigungsfreie Versickerung bzw.
Gewassereinleitung vorliegt.

Die Vorgaben der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) und der technischen Regeln
zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) sind
einzuhalten. Gegebenenfalls ist eine wasserrechtliche Genehmigung mit entsprechenden Unterlagen zu
beantragen. Bei der Beseitigung von Niederschlagswasser von Dach-, Hof- und Verkehrsflachen sind
dann die Anforderungen der ATV-Merkblatter A 138 und M 153 einzuhalten.

Nahere Hinweise zum erlaubnisfreien Versickern von Niederschlagswasser und ein Programm zur
Beurteilung der Erlaubnisfreiheit von Niederschlagswassereinleitungen kénnen kostenlos auf der Internet-
plattform des Bayerischen Landesamtes flir Umwelt LfU abgerufen werden unter https://www.Ifu.bayern.de
Thema / Rubrik: Wasser / Abwasser / Niederschlagswasser.

Die Behandlung des Niederschlagswassers ist durch einen detaillierten Entwasserungsplan mit dem
Bauantrag nachzuweisen. Die Nutzung von Regenwasser, z. B. zur Gartenbewdsserung oder zum
hauslichen Gebrauch wird empfohlen.

Oberflachenwasser, Hochwasser und Starkregenereignisse; Gefahren durch Wasser

Durch BaumaBnahmen darf im Hinblick auf wild abflieBendes Oberflachenwasser und in Uberschwemmungs-
situationen, die Situation der Ober- oder Unterliegerbeziiglich des Wasserabflusses nicht negativ verandert
werden. Es diirfen keine Gelandeveranderungen vorgenommen werden, die wildabflieBende Wasser
aufstauen oder schadlich umlenken kénnen. § 37 WHG ist entsprechend zu berticksichtigen.

Im Rahmen des Klimawandels kann es im Alpenraum verstarkt zu Starkregenereignissen und in der Folge
zu wild abflieBendem Oberflachenwasser oder Schichtenwasser bzw. stark schwankenden Grundwasser-
standen kommen. Gebdude sind daher bis 25 cm ber Gelénde konstruktiv so zu gestalten, dass in der
Flache abflieBender Starkregen nicht eindringen kann. Unterkellerungen sollten grundsatzlich in hoch-
wassersicherer Bauweise ausgeflihrt werden (Keller wasserdicht und ggf. auftriebssicher).

Offnungen an Gebauden (Kellerdffnungen, Lichtschichte, Zugénge, Installationsdurchfiihrungen etc.)
sind ausreichend hoch zu setzen bzw. wasserdicht und ggf. auftriebssicher auszufihren.

Bodendenkmaler

Bodendenkmaler, die bei der Ausfithrung von BaumaBnahmen zu Tage treten, unterliegen der Meldepflicht
nach Art. 8 Denkmalschutzgesetz (DSchG). Sie sind dem Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege BLfD
oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde unverziiglich anzuzeigen.

Stellpldtze
Es gilt die Satzung zur Einfilhrung einer Pflicht zum Nachweis von Stellplatzen fir Kraftfahrzeuge

(Stellplatzsatzung) in der Gemeinde Soyen in der zum Zeitpunkt der Entscheidung tiber den Bauantrag
gliltigen Fassung.

Leitungstrassen
Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das Merkblatt FGSV-Nr. 939 "Baume, unterirdische Leitungen

und Kanale", der Forschungsgesellschaft fiir StraBen- und Verkehrswesen FSGV, Ausgabe 2013 zu be-
achten. Es ist sicherzustellen, dass durch Baumpflanzungen und durch sonstige Bauarbeiten der Bau, die
Unterhaltung und die Erweiterung von Telekommunikationslinien und sonstigen unterirdischen Leitungen
und Kanadlen nicht behindert werden.

Naturschutzrechtlicher Ausgleich

Fir die, bei Vollzug von Vorhaben ggf. notwendig werdenden Ausgleichsflachen sind im Rahmen der
Bayerischen Kompensationsverordnung (BayKompV) zu ermitteln sowie auf geeigneten Flachen und in
Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde zu erstellen und dauerhaft zu erhalten. Der Umfang,
die Art und die Lage notwendiger Ausgleichsflachen sind mit dem jeweiligen Bauantrag nachzuweisen.
Ausgleichsflachen im Privateigentum sind mit einer beschrankt persénlichen Dienstbarkeit durch Grund-
bucheintrag (dingliche Sicherung zu Gunsten des Freistaats Bayern) oder einer Reallast entsprechend zu
sichern.

Artenschutz

Hinsichtlich des Artenschutzes wird auf §44 "Vorschriften flir besonders geschitzte und bestimmte andere
Tier- und Pflanzenarten" des Gesetzes (iber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz
BNatSchG) hingewiesen. Es ist im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren sicherzustellen, dass im
Rahmen der Satzung umgesetzte Bauvorhaben weder durch ihre Errichtung oder ihren spateren Bestand
den Regelungen des §44 BNatschG entgegenstehen. Bei Beleuchtungsanlagen sind grundsatzlich die Vor-
gaben des Artikel 11a Bay. Naturschutzgesetz BayNatSchG zu beriicksichtigen.

Folgende artenschutzrechtliche MaBnahmen dienen einer Vermeidung von Verbotstatbestdanden nach

Art. 44 BayBO. Ausnahmegenehmigungen durch die hohere Naturschutzbehérde werden dadurch nicht

erforderlich werden bzw. wird dann kein Tatbestand nach §§ 39, 44 ff BNatSchG erflllt. Es entsteht

somit keine Ordnungswidrigkeit mit den Folgen BuBgeld und Strafrecht §§ 69,71 BNatSchG.

- Die Entfernung und Rodung von Baumen und Gehdlzen ist nur auBerhalb der Vogelbrutzeit zuldssig.

Der vorgegebene Zeitpunkt fiir eine Rodung liegt demnach zwischen dem 01. Oktober und 28. Februar.

Die Entfernung von Héhlenbdumen bedarf grundsatzlich der Abstimmung mit der Unteren Naturschutz-

behdérde UNB Rosenheim.

Der Abbruch von Gebduden und Gebdudeteilen darf nur im Zeitraum vom 01. Oktober bis Ende Februar

erfolgen. Holzverkleidungen an Fassaden sind von Hand abzutragen. Vor den Abbrucharbeiten sind die

Gebaude durch Fachpersonal auf Vorkommen von gebaudebriitenden Végeln und Fledermdusen zu

untersuchen.

Schutz vor Fallenwirkung: Schachte und alle Vertiefungen mit senkrechten, glatten Wanden, die zu

Fallen fiir Tiere werden kénnten, sind zu vermeiden. Falls nicht vermeidbar, sind Aufstiegshilfen anzu-

bringen.

Zum Schutz nachtaktiver Insekten, Vogel und Fledermause sind lediglich in den Zugangsbereichen

ausschlieBlich nach unten auf befestigte Flachen gerichtete Leuchten mit geringer Anziehungswirkung

(bernsteingelbe oder warmweiBe Leuchtkdrper, sog. Amber-LED) mit einer Farbtemperatur < 3000

Kelvin zulassig.

Es sind voll abgeschirmte Leuchten mit einem Abstrahlwinkel von héchstens 20° unterhalb der

Horizontalen (,Full-Cut-Off-Leuchten") zu verwenden. Bodenstrahler und Kugellampen sind unzulassig.

Die Gehduse miissen dicht ausgefiihrt sein (keine Insektenfallen) und diirfen im Betrieb Temperaturen

von 60° C nicht Uberschreiten.

Eine dauerhafte Beleuchtung der AuBenanlagen einschlieBlich der Zuwege ist unzuldssig. Ubergange

zur angrenzenden freien Landschaft sind geringer auszuleuchten.

- Glasflachen ab einer GréBe von 4 m2 bzw. gréBere zusammenhangende Glasflachen und -fassaden sind
vogelschlagsicher auszubilden, z. B. durch Verwendung von reflexionsarmem Glas mit einem AuBen-
reflexionsgrad < 15% oder alternativer, lichtdurchldssiger, nicht transparenter Materialien bzw. durch
Sichtbarmachung von Glas mittels hoch wirksamer Markierungen oder feste, vorgelagerte Konstruktion-
en wie z. B. Rankgitterbegriinungen oder Brise Soleil (feststehender Sonnenschutz).

Abstande, Deckungsgrad, Kontrast und Reflexionsgrad von zusammenhangenden Glasflachen missen
dem jeweils geltenden Stand der Technik entsprechen. In diesem Zusammenhang wird auf die Leitfaden
"Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht (Réssler et al. 2022) und ,Vogelschlag an Glasflachen
vermeiden" (LfU 2019) verwiesen.

Freiflachengestaltungsplan

Mit der Vorlage des Bauantrages ist ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan, erstellt durch einen
Fachplaner, fiir den Bereich der privaten Freiflachen vorzulegen. In diesem sind Angaben zu treffen (ber
Anordnung der erforderlichen Stellpldtze, Verkehrsflachen, deren Oberflachenbefestigung, Art und
Umfang der Griinfldchen, Flachengestaltung, Materialien, Pflanzstandorte und -arten, Lage und GréBe
von Nebenanlagen sowie die Hohenentwicklung des Geldndes. Naturschutzrechtliche Eingriffe in Natur
und Landschaft sind zu bilanzieren und geeignete Ausgleichsflachen bzw. -maBnahmen zu benennen.

Immissionen

Durch die Bewirtschaftung der umliegenden landwirtschaftlichen Flachen ist im Planungsgebiet mit
tempordren Beeintrachtigungen, insbesondere durch Geruch, Larm, Staub und Erschiitterung zu rechnen,
auch an Sonn- und Feiertagen und zur Nachtzeit, insbesondere wahrend der Erntezeit.

DIN- und sonstige Vorschriften

Soweit die AuBenbereichssatzung Bezug auf DIN- und sonstige Vorschriften sowie Regelwerke nimmt,
kdnnen diese, ebenso wie die AuBenbereichssatzung, im Bauamt der Gemeinde Soyen zu den ortsiiblichen
Offnungszeiten eingesehen werden.

VERFAHRENSVERMERKE

1. Zu dem Entwurf der AuBenbereichssatzung in der Fassung vom wurde den
beriihrten Behérden und sonstigen Tragern offentlicher Belange gemaB § 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB
mit Schreiben vom Gelegenheit zur Stellungnahme mit einer Frist bis

gegeben.
2. Der Entwurf der AuBenbereichssatzung in der Fassung vom wurde mit der
Begriindung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom bis

im Internet verdffentlicht. Zusatzlich erfolgte eine 6ffentliche Auslegung der Planungsunterlagen
in der Gemeindeverwaltung.

3. Die Gemeinde Soyen hat mit Beschluss des Gemeinderats vom die AuBen-
bereichssatzung gemaB § 35 Abs. 6 BauGB in der Fassung vom als Satzung
beschlossen.

Gemeinde Soyen, den ......ccceevviiiiiiiiiinnnnn,

Thomas Weber
(Erster Biirgermeister)

- Siegel -

4, Ausgefertigt,

Gemeinde Soyen, den ......ccoievviiiiinniiinnnnn,

- S|ege| — IR IARRIAR R ARRIA AR AR AR ey
Thomas Weber
(Erster Biirgermeister)
5. Der Satzungsbeschluss zu der AuBenbereichssatzung wurde am gemaB § 35

Abs. 6 BauGB i. V. m. § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsliblich bekannt gemacht.

Die AuBenbereichssatzung mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den (blichen Dienststunden
in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und {ber dessen Inhalt auf Verlangen
Auskunft gegeben.

Die AuBenbereichssatzung ist damit in Kraft getreten.
Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215
BauGB wird hingewiesen.

Gemeinde Soyen, den .....ccoovvveeiiiiiiinnnnenn,

Thomas Weber
(Erster Biirgermeister)

- Siegel -

GEMEINDE SOYEN
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AuBenbereichssatzung gemas § 35 Abs. 6 BauGB
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