Praambel

Die Gemeinde Schnaitsee erlasst aufgrund § 2 Abs. 1, sowie §§ 8, 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB),
der Baunutzungsverordnung (BauNVO), des Art. 91 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) und des Art. 23
der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) diese Bebauungsplananderung als Satzung.

A. Textliche Festsetzungen

Festsetzungen durch Text fiir die Anderung des Bebauungsplanes

1. Art der baulichen Nutzung

1.1. Das Baugebiet ist als allgemeines Wohngebiet im Sinne von § 4 Baunutzungsverordnung
festgesetzt.

1.2. Die Ausnahmen des § 4 Abs. 3 BauNVO werden nicht Bestandteil der Bebauungsplandanderung.
Eine Biro- oder Gewerbenutzung (nicht stérend) kann ausnahmsweise zugelassen werden.

1.3. Fiir das Anderungsgebiet wird die offene Bauweise festgesetzt.

2. MakR der baulichen Nutzung

2.1. Die Oberkante Fertigfullboden Untergeschoss Hauptgebaude und die Oberkante Fertigfulboden
Garage, Carport ist im Planteil festgelegt (Bezugssystem DHHN2016). Von dieser Hohe darf nach
oben und unten um bis zu 0,20 m abgewichen werden.

Als Héhenreferenz dient OK Schachtdeckel StralRe 042KS090 Decke = 590,92m UNN.

2.2. Die Grundflachenzahl (GRZ) ist im Planteil festgelegt.

2.3. Eingeschossige Anbauten an das Hauptgebaude (z. B. Wintergarten) sind bis zu einer Léange von
5,00 m und einer Tiefe von 1,50 m zuldssig. Die Langsseite des Anbaus muss parallel zur
Langsseite des Hauptgebaudes verlaufen.

24, Es sind nur Einzelhduser zulassig.

2.5. Es sind zwei Wohneinheiten zulassig.

2.6. Die seitlichen Wandhdhen fir Wohngebaude (Hauptgebaude), Garagengebaude und Carport sind
im Planteil festgelegt.

Die Bezugspunkte fur die seitliche Wandhéhe werden wie folgt festgelegt:

Wohnhaus (Hauptgebaude):

Maf von OK FertigfuRboden Untergeschoss bis zum Schnittpunkt der Aufienkante
Umfassungswand Hauptgebaude mit der Oberkante der Dachhaut an der talseitigen Traufseite.
Garagen, Carport:

Mal von OK FuRBboden am Garagentor bis zum Schnittpunkt der Auftenkante Umfassungswand
Garagengebaude, Carport mit der Oberkante der Dachhaut an der Traufseite. Bei Flachdachern
wird bis OK Attika bzw. bis zum Hochpunkt gemessen.

Nebengebaude (siehe Nr. 2.9):

Die seitliche Wandhohe betragt maximal 3,0 m, gemessen talseitig ab OK Bestandsglande.

2.7. Je Wohneinheit ist eine Terrasse (auch liberdacht) oder eine Pergola auch auf3erhalb der
festgesetzten Baugrenzen bis zu einer EinzelgréRRe von jeweils max. 12,0 m? zulassig. Diese
Flachen werden nicht auf die Grundflache Wohngebaude angerechnet.

2.8. Fir AuBentreppen ist eine Uberschreitung der planlich festgesetzten Baugrenzen um max. 1,50 m
zulassig, auch wenn diese Anlage kein untergeordnetes Bauteil im Sinne der Bayerischen
Bauordnung darstellt. Maximale Posestgréf3e 1,50 x 1,50 m. Diese Flachen werden nicht auf die
Grundflache Wohngebaude angerechnet.

2.9. Auf dem Baugrundstiick ist aufderhalb der Baugrenze zusatzlich ein Nebengebaude im Sinne von

§ 14 BauNVO (z.B. Gartenhauschen) mit einer Grundflache von max. 15 m? zulassig.

3. Baugestaltung

3.1.

3.2.

3.3.

3.4.

3.5.

3.6.

3.7.

3.8.

3.9.

Aullenputz, Fassadenverkleidung
AuBenputze sind in einer flachigen ortsiblichen Art oder in Holz auszufiihren.

Dachiberstande
Hauptgebaude:
Ortgang mind. 1,00 m
Traufe mind. 1,00 m

Garagen, Carports, Nebengebaude
Ortgang mind. 0,50 m
Traufe mind. 0,50 m

Dachform

Hauptgebaude

GleichmaRig geneigtes Satteldach mit mittigem First.

Bei Gebaudeanbauten wie z. B. Erker sind Pultdacher zulassig.

Garagen, Carport, Nebengebaude

GleichmaRig geneigtes Satteldach mit mittigem First.

Begriinte Flachdacher sind zulassig. Eine Nutzung der Flachdacher als Dachterrasse ist zulassig.
Die Brandschutzvorschriften sind einzuhalten.

Dachneigung

Hauptgebaude, Garagen, Carport, Nebengebaude 20° - 24°.

Die Dachneigungen der einzelnen Gebaude diirfen unterschiedlich sein.

Satteldacher sind beidseitig mit gleicher Dachneigung und gleichem Dachiliberstand auszufihren.

Dachdeckung

Die Dacheindeckung hat mit roten, rotbraunen oder anthratzifarbigen Dachziegeln oder
Dachpfannen zu erfolgen.

Terrassenuberdachungen sind alternativ in Glas zulassig. Alle anderen Arten von
Dacheindeckungen sind unzulassig.

Dacheinschnitte
Negative Dacheinschnitte sind unzulassig.

Dachgauben
Dachgauben sind zulassig.

Quergiebel

Je Traufseite ist ein Quergiebel am Hauptgebaude zulassig. Die Quergiebel sind aus der Traufe zu
entwickeln und mittig anzuordnen, ein Abweichen um bis zu 0,50 m aus der Mitte ist zulassig.
Firstansatz Quergiebel mind. 0,30 m unter Hauptffirst.

Dachneigung des Quergiebels:
Bis zu 5° groRer als die Dachneigung des Hauptgebaudes.

Breite der Quergiebel (ohne Dachulberstand):
Max. 1/3 der Lange des jeweiligen Gebaudeteils ohne Beriicksichtigung der Dachiberstande.

Gelandemodellierungen, Stitzmauern

Gelandemodellierungen sind zuldssig, jedoch auf das erforderliche Mindestmalfd zu beschranken.
Hohenspriinge innerhalb des Baugrundstiicks sind landschaftlich durch Béschungen zu
modellieren.

Stlitzmauern zur Gelandeabfangung im Bereich der Fahrnbichistralle kbnnen ausnahmsweise
zugelassen werden (siehe Systemzeichnung). Sie sind mit Naturstein oder gespitzten Beton
auszubilden und dauerhaft zu begriinen.

Das kiinftige Gelande am Gebaude ist talseitig mind. bis OK RFB Bodenplatte anzugleichen.

An den Grundstlicksgrenzen ist das Gelande an das bestehende Gelande zu den
Nachbargrundstiicken anzugleichen.

Mit dem Bauantrag sind entsprechende Hohenplane mit Darstellung von natirlichem und
geplantem Gelandeverlauf bis zu den Grundstiicksgrenzen mit Anschluss an das Gelande der
Nachbargrundstiicke vorzulegen.

4. Garagen, Stellplatze

4.1. Pro Wohneinheit sind 2 Stellplatze zu errichten.

4.2. Garagen und Carports sind nur innerhalb der Flachen fur Garagen und Carports (Ga, Ca) und
innerhalb der Baugrenzen zulassig.

4.3. Oberirdische Stellplatze sind innerhalb und auf3erhalb der Flachen fir Garagen und Carports
sowie der Uberbaubaren Grundflachen zulassig.

4.4. Tiefgaragen sind nicht zulassig.

. Grinordnung, Bepflanzung, Einfriedung

51. Einfriedungen und Anpflanzungen missen einen Abstand von mind. 0,75 m zum befestigten
Fahrbahnrand aufweisen, Uberwuchs ist zu entfernen.

5.2. Nadelgehdlze aller Art (auch Thujen), hdngende, sdulen- und pyramidenférmige Arten und Sorten
sind unzulassig.

5.3. Die Eingrinung hat spatestens mit der nachsten Vegetationsperiode nach Errichtung des
Gebaudes zu erfolgen.

54, Stellplatze, Zufahrten, Garagenvorplatze sind wasserdurchlassig herzustellen.
Asphaltierte Flachen sind nicht zulassig.

. Regenerative Energien

6.1. Anlagen zur Energiegewinnung (z. B. Photovoltaikanlagen, Sonnenkollektoren) sind parallel zur
Dachflache und als aufgestanderte Anlage zulassig.

6.2. Photovoltaikanlagen an senkrechten Fassadenflachen kénnen ausnahmsweise zugelassen

werden.
. Sonstiges
71. Die nachfolgend angefiihrten Festsetzung aus dem rechtsgiiltigen Bebauunsplan "Schnaitsee-Ost"

der Gemeinde Schnaitsee gelten nicht fiir die gegenstandliche Anderung des Bebauungsplanes:

Unter Nummer 6:
» Die Mindestgrésse der Baugrundstiicke muss 700 m? betragen. «

Unter Nummer 8:
» Die Aufstockung von Garagen ist unzulassig. «

7.2 Aufgrund der zulassigen Bebauung in Waldrandnahe sind vom Bauherrn geeignete MalRnahmen
zu treffen, dass bei einem mdéglichen Baumwurf keine Personen in den Gebauden durch
umstiirzende Baume an Leib und Leben gefahrdet werden. Die Konstruktion der Gebaude ist
entsprechend auszufiihren.

. Abstandsflachenrecht

8.1. Die Abstandsflachen gem. Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO sind einzuhalten.

8.2. Von der Gemeinde Schnaitsee wurde gem. Art. 6 Abs. 5 Satz 2 eine Satzung (ber abweichende
Malle der Abstandsflachentiefe erlassen.

8.3. Ist die mittlere Wandhohe von grenznahen Garagen (Grenzabstand max. 1,00 m) bedingt durch
den natlrlichen Gelandeverlauf groRer als 3,00 m, muss die Garage an dieser Seite keine
Abstandsflache einhalten.

Hinweis

Im Ubrigen gelten die Festsetzungen des Bebauungsplanes "Schnaitsee-Ost", rechtsgiiltige Fassung vom
01.03.1968, sowie die Anderung 1 vom 15.02.1979 soweit sie diesen Anderungsbereich tangieren.

Zeichenerklarung fur die Festsetzungen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans
Grenze der Bebauungsplananderung
Baugrenze

Umgrenzung von Flachen fur Garagen, Carport

WA Allgemeines Wohngebiet

nur Einzelhduser zulassig

zul. 2 Vollgeschosse (Hochstgrenze)

offene Bauweise

GRZ 0,35 Grundflachenzahl als Obergrenze (z. B. 0,35)

Ga, Ca Garage, Carport

GR HA Grundflache Hauptanlage als Obergrenze (z. B. 120 m?)
GR Ga, Ca Grundflache Garage, Carport als Obergrenze (z. B. 50 m?)

Grundstlickszufahrt

Firstrichtung wahlweise

C. Nachrichtliche Darstellung

ﬂ/

387

bestehende Grundstlicksgrenzen

Flursticksnummer (z. B. 387)

bestehende Baukérper mit Hausnummer

geplante Grundstlcksteilungen

Hinweise durch Text fiir die Anderung des Bebauungsplanes

Die dargestellte Flurkarte mit Stand vom 07.11.2024 wurde vom staatlichen Amt fiir Digitalisierung,
Breitband und Vermessung (ADBV) bereitgestellt (Download liber Geodatenonline).

Auf die geltenden kommunalen Verordnungen und Satzungen der Gemeinde Schnaitsee in der
jeweils gliltigen Fassung wird hingewiesen.

Auf den Schutz des Mutterbodens nach § 202 BauGB wird hingewiesen.

Wasserhaushalt

4.1.

4.2.

Starkregenereignisse

Es wird darauf hingewiesen, dass im voralpinen Bereich immer intensivere
Starkregenereignisse auftreten, die zu einer flachigen Uberflutung von StraRen und
Privatgrundstiicken fihren kénnen. In der Planung ist dieser Gefahrdung durch Starkregen
Rechnung zu tragen. Die bekannten natiirlichen Gegebenheiten sind durch die planenden
Biiros zu bericksichtigen.

Regenwasser
Auf einen nachhaltigen Umgang mit Regen- und Oberflaichenwasser wird hingewiesen.
Moglichkeiten hierfir bieten sich durch Regenwasserriickhaltung und Regenwassernutzung.

Zur Zulassung der Grundstiicksentwasserungsanlage ist ein Entwasserungsplan gemaR den
Anforderungen der Entwasserungssatzung der Kommune bzw. des zustandigen
Abwasserzweckverbandes in der jeweils gliltigen Fassung bei der Kommune zur Zustimmung
einzureichen.

Auf die Einhaltung der gesetzlichen Grenzabstande fiir Pflanzungen nach Art. 47 - Art. 53 des
Gesetzes zur Ausfiihrung des biirgerlichen Gesetzbuches und anderer Gesetzte (AGBGB) wird
hingewiesen.

Es kdnnen Bodendenkmaler vorhanden sein. Vorsorglich wird auf die Meldepflicht nach Art. 8 Gesetz

zum Schutz und zur Pflege der Denkmaler (Bayerisches Denkmalschutzgesetz - BayDSchG) sowie den
Erhalt von Bodendenkmalern gern. Art. 1 Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkmaler
(Bayerisches Denkmalschutzgesetz - BayDSchG) hingewiesen.

Der Einsatz von technischen und baulichen Anlagen sowie MalRnahmen zur aktiven und passiven
Nutzung regenerativer Energien (z. B. Sonnenenergie) wird empfohlen. Auf die Bestimmungen des
GEG (Gebaudeenergiegesetz) wird hingewiesen.

Vorhandener Baumbestand soll zur Eingriinung erhalten bleiben.
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Verfahrensvermerke
1. Der Gemeinderat Schnaitsee hat in der Sitzung vom .................... gemaR § 2 Abs. 1 BauGB die Anderung des
Bebauungsplanes beschlossen. Der Anderungsbeschluss wurde am .................... ortsiiblich bekannt gemacht.
2. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom .................... wurden die Behdérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ................... o] - SR beteiligt.
3. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom .................... wurde mit der Begriindung geman
§ 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom .................... bis .o offentlich ausgelegt.
4. Die Gemeinde Schnaitsee hat mit Beschluss des Gemeinderats vom ................... die Bebauungsplananderung
gemaR § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom .................... als Satzung beschlossen.
Schnaitsee, den ...
Schmidinger, 1. Blrgermeister
5. Der Satzungsbeschluss zur Bebauungsplanédnderung wurde am .................... gemaf § 10 Abs. 3 Halbsatz 2

BauGB ortsublich bekannt gemacht. Die Bebauungsplanédnderung mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den
Ublichen Dienststunden in der Gemeinde Schnaitsee zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und (iber dessen
Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan 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.

Schnaitsee, den ....................

Schmidinger, 1. Blrgermeister

Bebauungsplan "Schnaitsee - Ost"

10. Anderung
Gemeinde Schnaitsee

Landkreis Traunstein

Anderung im Verfahren nach §13a BauGB fiir das Grundsttick
Flurnummer 387, Gemarkung Schnaitsee

Lageplan M 1:1000

Entwurfsverfasser
Josef Rieperdinger
Bdro fur Bauplanung
Pfarrhofstrale 21
83530 Schnaitsee

far den Entwurf: 11.12.2024

Tel. 08074 9227
E-Mail: j_rieperdinger@t-online.de
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