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Praambel

Die Gemeinde Stephanskirchen erlasst aufgrund des § 10 in Verbindung mit den §§ 1, 1a, 2, 3, 4, 8, 9, 13 und 13a des Baugesetzbuches (BauGB), des §11 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG), der Art. 5, 6, 7 und 81 der
Bayerischen Bauordnung (BayBO), des Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO) und der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) die 31. Anderung des Bebauungsplans Nr. 9 "Leiten" als
Satzung.

Im Rahmen des raumlichen Geltungsbereichs der 31. Anderung des Bebauungsplans Nr. 9 "Leiten" verdrangt diese den Bebauungsplan Nr. 9 "Leiten" mit allen seinen bisherigen Anderungen vollstandig. Im Ubrigen bleiben die
Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 9 "Leiten" mit allen seinen Anderungen unberthrt.
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§ 1 Allgemeines
I:i Grenze des raumlichen Geltungsbereichs der Anderung

§ 2 Art der baulichen Nutzung
(1) WA, Aligemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO mit Nummerierung (z.B. WA,)

(2) Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
- Nr. 4 Gartenbaubetriebe
- Nr. 5 Tankstellen
sind nicht zulassig.

§ 3 MaR der baulichen Nutzung

(1) GR 175 Maximal zulassige Grundflache GR in m? (z.B. 175 m?) bezogen auf den jeweiligen Bauraum
aus Baugrenzen und Baulinien nach § 5 (1) und (2)

(2) Die nach § 3 (1) festgesetzte maximale Grundflache darf durch Terrassen, Lichtschachte und
Aussentreppen je Bauraum aus Baulinien und Baugrenzen um bis zu 25 % Uberschritten
werden.

(3) Die nach § 3 (1) festgesetzte maximale Grundflache darf zusétzlich zu den Uberschreitungen

nach § 3 (2) durch Nebenanlagen im Sinne des § 19 Abs. 4 Nr. 1 bis 3 BauNVO um bis zu 15 %
Uberschritten werden.

(4) Zusatzlich zu den Festsetzungen nach § 3 (1), (2) und (3) sind in den mit nebenstehendem
Einschrieb versehenen Flachen fir Garagen und Nebenanlagen nach § 8 (1) Grundflachen
entsprechend des Einschriebs (z.B. 17 m?) fur Anlagen nach § 19 Abs. 4 Nr. 1 und 2 BauNVO
zulassig.

(5) Uber die Festsetzungen nach § 3 (1), (2), (3) und (4) hinaus sind weitere Uberschreitungen im
Sinne des § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO nicht zulassig.

(6) e*—e—— Abgrenzung unterschiedliches Maf der Nutzung

§ 4 Hohenentwicklung

(1) OKwn477,7 Maximal zulassige absolute Oberkante der Wandhdhe tiber Normalhéhennull
(z.B. Oberkante Wandhéhe 477,7 m . NHN nach DHHN2016). Die Oberkante der Wandhéhe
ist bei Flachdachern die Oberkante des oberen Abschlusses der Attika bzw. der
Absturzsicherung im Bereich der Attika.

(3) oo  Abgrenzung unterschiedlicher Hohenentwicklungen

§ 5 Uberbaubare Grundstiicksfliche
(1) === Baugrenze

(2) Baugrenze fir Terrassen und Aussentreppen
Innerhalb der mit nebenstehender Signatur abgegrenzten Flachen sind Terrassen und
Aussentreppen zulassig.

(3) = Baulinie

§ 6 Bauweise

Fir das allgemeine Wohngebiet WA, und WA, wird eine abweichende Bauweise festgesetzt.
Im Erdgeschoss sind die Gebaude in geschlossener Bauweise zu errichten.

Es ist die Errichtung von Gebauden zulassig, die nur im Erdgeschoss, oder im Erdgeschoss
und 1. Obergeschoss, aneinander gebaut sind und im Bereich des Erdgeschosses, oder des
Erdgeschosses und des 1. Obergeschosses, einseitig an die Grundstliicksgrenze gebaut sind.
Insoweit ist auch die einseitige Erhohung aneinandergebauter Gebaude um ein Vollgeschoss
zulassig.

§ 7 Abstandsflachen

Es gelten die Abstandsflachentiefen, die sich aus den Festsetzungen des Bebauungsplans
ergeben.



§ 8 Garagen und Nebenanlagen

———

(1 1
2)

(3)

§ 9 Dacher
(1)
(2)

Flachen fir Garagen und Nebenanlagen

Garagen, Carports und Nebenanlagen nach § 14 BauNVO mit einer Grundflache tUber 5 m? sind
nur innerhalb der Bauraume nach § 5 (1) und (2) und der Flachen nach § 8 (1) zulassig.

Von den Regelungen nach § 8 (2) ausgenommen sind:
- offene, nicht iberdachte Stellplatze

- offene Fahrradabstellplatze

- Einfriedungen

- Stitzmauern

- Zufahrten und Zuwegungen

- Swimmingpools

Garagen, Carports und Nebenanlagen nach § 14 BauNVO dirfen eine maximale Wandhdéhe
von 3,0 m nicht tGberschreiten. Die Wandhohe ist definiert als Abstand zwischen den gedachten
Schnittpunkten der Auflenkante der AuRBenwand mit der Dachhaut (bei Flachdachern der
héchste Punkt des oberen Abschlusses der Attika) und dem geplanten Geldnde, senkrecht
gemessen, an der traufseitigen Wand.

Dachflachen Gber 5 m? sind ausschlie3lich als Flachdacher zulassig.

Flachdacher mit einer GréRe Uber 5 m? sind als Griindacher mit einer durchwurzelbaren
Mindestsubstratiiberdeckung von 10 cm auszufihren. Davon ausgenommen sind als
Dachterrassen genutzte Bereiche.

Dachaufbauten sind nicht zuladssig. Davon ausgenommen sind technisch notwendige
Dachaufbauten, Kamine und Entliftungsrohre sowie Solar- und Photovoltaikanlagen.

Dachaufbauten missen mindestens um das 0,4-fache ihrer Hohe Uiber der Oberkante der Attika
von der AufRenkante der Attika zurlicktreten.

Solar- und Photovoltaikanlagen dirfen die festgesetzte Oberkante der Wandhéhe nach § 4 (1)
um maximal 1,0 m Uberschreiten. Auch bei aufgestanderten Anlagen sind die Flachdachflachen
unter den Modulen als Griindach nach § 9 (2) auszufiihren.

§ 10 ErschlieBung

Offentliche StraRenverkehrsflache
StraBenbegrenzungslinie

Beschrankt 6ffentlicher Weg besonderer Zweckbestimmung
- "Ful’- und Radweg, Be- und Entladen frei"

Private Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
- "Anwohnerweg FuRganger und Radfahrer"

Private Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
- "Zufahrt und Stellplatze"

§ 11 Grinordnung

(1)

Im WA, ist je angefangene 500 m? Flache des Baugrundstiickes mindestens ein heimischer,
standortgerechter Laubbaum mit einer zu erwartenden Endwuchshéhe von mindestens 10 m
und einer Mindestqualitat 3x verpflanzt, Stammumfang 18 - 20 cm, zu pflanzen oder ein
bestehender, entsprechender Baum zu erhalten.

Pflanzungen nach § 11 (1) sind dauerhaft zu erhalten und spatestens in der
Herbstpflanzperiode nach Nutzungsaufnahme der jeweiligen Gebaude zu pflanzen.

Alle befestigten Flachen auf den Baugrundstiicken wie Zufahrten, Zuwegungen und offene
Stellplatze sind mit wasserdurchlassigen Belagen auszufuhren.



§ 12 Einfriedungen

(1)

()

3)

(4)

Es sind nur folgende Einfriedungen auf dem jeweiligen Baugrundstiick zulassig:

- Zaune aus Naturholz (der offene Anteil muss mindestens 40 % der Zaunflache betragen)

- Zaune aus Metall mit Stahlrohrpfosten (Maschendrahtzaune)

- Hecken aus heimischen Laubgehdlzen

- Mit Hecken aus heimischen Laubgehdlzen hinterpflanzte Zaune aus Naturholz oder Metall
(z.B. Maschendraht)

Zaune dirfen eine Hohe von 1,2 m Uber realisiertem Gelande nicht Gberschreiten. Hecken
dirfen eine Hohe von 2,0 m Uber realisiertem Geldande nicht Giberschreiten.

Zaune sind ohne Sockel auszufiihren und dirfen nicht eingegraben werden. Sie miissen einen
Abstand von mindestens 15 cm zum Boden haben.

Abweichend von § 12 (1) und (2) sind im Bereich aneinander gebauter Atriumhauser
Sichtschutzwande mit einer Hohe Uber realisietem Gelande von maximal 2,0 m auf den
Grundstlicksgrenzen zulassig.

§ 13 Stellplatze

Pro Wohneinheit sind 1,3 Stellplatze Stellplatze nachzuweisen.

C) Hinweise durch Text und Planzeichen

C.1 Hinweise durch Planzeichen
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Flurstiicksgrenze und Flursticksnummer

Bestehender Hauptbaukérper mit Nebenanlage mit Hausnummer
GrolRe des mafllgebenden, bestehenden Baugrundstlcks
Hoéhenschichtlinie in 0,5 Metern

Baum Bestand

Bemallung in Metern (z.B. 10,5 m)

Oberkante der 6ffentlichen StralRenverkehrsflache in m (. NHN
Bezugspunkt fir Hohenlage als Orientierungswert

Oberkante der Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung in m . NHN
Bezugspunkt flir Hohenlage als Orientierungswert

C.2 Hinweise zu gemeindlichen Satzungen

Im Geltungsbereich der Bebauungsplananderung sind besonders folgende Satzungen der
Gemeinde Stephanskirchen in der jeweils aktuellen Fassung von Belang:

- Stellplatz- und Garagensatzung

- Satzung Uber abweichende Male der Abstandsflachentiefe

C.3 Hinweise zu Entwasserung und Versickerung

(1)

(2)

3)

Voraussichtlich ist im Anderungsbereich aufgrund der Bodenverhéltnisse eine Versickerung von
Niederschlagswasser nicht oder nur sehr schwer méglich. In den StralRenverkehrsflachen liegt
ein Mischwasserkanal vor. An diesen kann angeschlossen werden. Sollte dennoch kleinrdumig
eine Versickerung geplant werden bzw. méglich sein, sind die folgenden Punkte zu beachten.

Bei der Versickerung in das Grundwasser sind die Vorgaben der Niederschlagswasser-
Freistellungsverordnung (NWFreiV) in Verbindung mit den "Technischen Regeln zum
schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser" (TRENGW)
einzuhalten. Soll von den TRENGW abgewichen werden, ist ein Wasserrechtsverfahren
durchzufihren. Das Arbeitsblatt DWA-A 138-1 "Anlagen zur Versickerung von
Niederschlagswasser - Teil 1: Planung, Bau, Betrieb" ist zu beachten.

Es ist eigenverantwortlich zu prifen, ob die NWFreiV angewendet werden darf. Ist die NWFreiV
nicht anwendbar, ist fur die Niederschlagswassereinleitung eine wasserrechtliche Erlaubnis
erforderlich und beim LRA Rosenheim zu beantragen.



(4)

&)

(6)

(7)

Die Behandlungsbedurftigkeit des Niederschlagswassers (also die Feststellung, ob
verschmutztes oder unverschmutztes Niederschlagswasser vorliegt) ist ebenfalls
eigenverantwortlich zu prifen. Hierzu wird die Anwendung des Merkblattes DWA-M 153
"Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser" empfohlen.

Wild abflieRendes Oberflachenwasser

Es ist durch geeignete Malknahmen sicherzustellen, dass kein Niederschlagswasser von den
Baugrundstlicken auf die Verkehrsflachen und Nachbargrundstiicke gelangt.

Nachteilige Veranderungen des Oberflachenabflusses fir angrenzende Bebauungen und
Grundstucke durch BaumafRnahmen sind nicht zulassig (§ 37 WHG).

Es dirfen keine Gelandeveranderungen (Auffiillungen, Aufkantungen etc.) durchgefiihrt
werden, die wild abflieBendes Wasser aufstauen oder schadlich umlenken kénnen.

Die Abwasserbeseitigung hat zwingend Uber die o&ffentliche Entwasserungseinrichtung bzw.
Uber den 6ffentlichen Schmutzwasserkanal zu erfolgen.

Es wird auf die Errichtung einer Eigengewinnungsanlage und der M®dglichkeit der
Regenwassernutzung z.B. zur Gartenbewasserung etc. hingewiesen. Die Errichtung ist nach
AVBWasserV dem zustandigen Wasserversorgungsunternehmen zu melden. Es ist unter
anderem sicherzustellen, dass keine Rulckwirkungen auf das private und 6ffentliche
Trinkwasserversorgungsnetz entstehen.

C.4 Hinweise zum baulichen Schutz gegen Starkregenereignisse

Im Rahmen des Klimawandels kann es verstarkt zu Starkregenereignissen und in der Folge zu
wild abflieRendem Oberflachen- bzw. Schichtwasser sowie hoch anstehenden Grundwassern
kommen. Hinsichtlich dieser Gefahren wird die Einhaltung folgender baulicher
Rahmenbedingungen empfohlen:

- Die Oberkante des FertigfuRbodens des untersten Vollgeschosses sollte mind. 25 cm Gber
dem umliegenden, anstehenden Gelénde liegen. Bei einer bewegten Topografie o. A. sind
andere geeignete MaBnahmen zum Schutz vor eindringendem Wasser zu ergreifen.

- Offnungen von baulichen Anlagen (z.B. Eingange, Treppenabgénge) sind zum Schutz vor
Uberflutungen oder eindringendem Wasser durch geeignete, angepasste bauliche MaR-
nahmen (z.B. Uberhéhungen) gegeniiber der angrenzenden wasserfiihrenden Fléche so
auszuflihren, dass kein Wasser eindringen kann.

- Gebaude sind an Stellen, an denen ein Anstauen von wild abflieRendem Oberflachen- bzw.
Schichtwasser zu befiirchten ist, bis zu einer Héhe von 25 cm Uber der Oberkante des anste-
henden Gelandes bzw. des mdglichen Wasserstandes wasserdicht zu errichten bzw. konstruk-
tiv so zu gestalten, dass kein Wasser eindringen kann (dies gilt auch fiir Kelleréffnungen,
Installationsdurchfiihrungen etc.).

C.5 Hinweise zur Griunordnung

(1)

()

Nach Art. 7 Abs. 1 BayBO sind die nicht mit Gebauden oder vergleichbaren baulichen Anlagen
Uberbauten Flachen der Baugrundstliicke wasseraufnahmefahig zu belassen oder herzustellen
und zu begrinen oder zu bepflanzen, soweit dem nicht die Erfordernisse einer anderen
zulassigen Verwendung der Flachen entgegenstehen. Die Anlage und grof¥flachige Abdeckung
gartnerisch anzulegender Flachen mit Mineralstoffen wie Kies, Schotter, Splitt, Wasserbau-
steinen oder Ahnlichem ist nicht zuléssig.

Bei Pflanzungen ist der Abstand zum Nachbargrundstiick gem. der Art. 47 bis 50 AGBGB
(Gesetz zur Ausfilhrung des Birgerlichen Gesetzbuchs) zu beachten. U.a. missen Gehdlze,
die eine Hohe von 2,0 m uberschreiten, ein Pflanzabstand von mind. 2,0 m zum Nachbar-
grundstiick einhalten.

C.6 Hinweise zum Artenschutz

(1)

Hinsichtlich des Artenschutzes wird auf § 44 "Vorschriften fir besonders geschitzte und
bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten" des Gesetzes uber Naturschutz und
Landschaftspflege (BNatSchG) hingewiesen. Demnach ist es unter anderem verboten,
geschitzte Arten zu stdéren, zu verletzen, zu téten, zu beschadigen oder zu zerstéren. Den
Regelungen dieses Gesetzes ist Rechnung zu tragen.

Im Rahmen der Bauausfiihrung ist sicherzustellen, dass durch die Bauvorhaben weder durch
deren Errichtung noch durch deren spateren Bestand den Regelungen des § 44 BNatSchG
zuwidergehandelt wird.

Dies ist insbesondere bei Rodungs-, Abriss- sowie Umbauarbeiten zu beachten.



(2) Rodungsarbeiten (Baume und Gehdlze) sind nur auRerhalb der im § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG
festgelegten Brut-, Nist-, Lege- und Aufzuchtzeiten der Brutvdgel (Brutzeit 1. Marz bis
30. September) zuldssig. Rodungsarbeiten sind somit nur im Zeitraum zwischen dem
1. Oktober und dem 28./29. Februar eines jeden Jahres zuldssig.

C.7 Hinweise zum Denkmalschutz

(1) Bodendenkmaler und archdologische Bodenfunde, die bei Bauarbeiten zu Tage treten,
unterliegen nach Art. 8 BayDSchG der gesetzlichen Meldepflicht. Sie sind dem Bayerischen
Landesamt fir Denkmalpflege oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde unverziglich bekannt
zu machen.

(2) Aufgefundene Gegenstdnde und deren Fundorte sind bis zum Ablauf einer Woche nach der
Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die
Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

C.8 Hinweise zu technischen Anlagen

Nach der Verordnung "Allgemeine Bedingungen flir den Netzanschluss und dessen Nutzung fur
die Elektrizitdtsversorgung in Niederspannung (NAV)" sind die zur Versorgung notwendigen
technischen Anlagen auf dem Grundstiick zu dulden.

C.9 Hinweis zu Datengrundlagen

Digitale Flurkarte (DFK), Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung Rosenheim
(ADBYV), Stand: Juli 2026; Koordinatensystem: ETRS89 / UTM Zone 32N. Die Lagegenauigkeit
entspricht den amtlichen Vermessungsdaten. Die Flurstlicksgrenzen sind aus der DFK
Ubernommen und dienen der Orientierung. Rechtsverbindlich sind die Unterlagen des ADBV.

Digitales Gelandemodell 5 m (DGMS5), Landesamt fir Digitalisierung, Breitband und
Vermessung (LDBV), Miinchen, Stand: Juli 2026; Koordinatensystem: UTM 32; Hohenbezug:
DHHNZ2016. Die Darstellungen der Hohenlinien dienen der Orientierung. Rechtsverbindlich sind
die Datengrundlagen des LDBV.



D) Verfahrensvermerke

1.

Der Gemeinderat Stephanskirchen hat in seiner Sitzung vom ...................... die Aufstellung der 31. Anderung
des Bebauungsplans Nr. 9 "Leiten" im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB beschlossen. Der
Aufstellungsbeschluss, die Durchfiihrung des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB sowie die
Unterrichtung der Offentlichkeit gem. § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB wurde am ...................... ortsublich bekannt
gemacht. Die Offentlichkeit hatte bis einschlieRlich ...................... die Mdglichkeit, sich Uber die allgemeinen
Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung zu unterrichten und sich entsprechend
zu auldern.

Der Entwurf der Bebauungsplananderung mit Begriindung in der Fassung vom ...........ccccccee.... wurde gem.
§ 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom .................... bis .., im Internet verdffentlicht. Zusatzlich zur
Veroffentlichung im Internet wurden die Unterlagen in der Gemeindeverwaltung (...) zu den allgemein
Ublichen Dienststunden o6ffentlich ausgelegt. Die Unterlagen wurden zudem Uber das zentrale Internetportal
des Landes zuganglich gemacht.

Zu dem Entwurf der Bebauungsplananderung mit Begriindung in der Fassung vom ..................... wurden die
Behérden und sonstigen Trager Offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom
..................... bis einschlieBlich ..................... beteiligt.

. Die Gemeinde Stephanskirchen hat mit Beschluss des Gemeinderates vom .................... die 31. Anderung
des Bebauungsplans Nr. 9 "Leiten" in der Fassung vom .................... gem. § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung

beschlossen.

Stephanskirchen, den .....................

Karl Mair, Erster Blrgermeister

Ausgefertigt
Stephanskirchen, den .....................

Siegel

Karl Mair, Erster Burgermeister

Der Satzungsbeschluss zur 31. Anderung des Bebauungsplans Nr. 9 "Leiten" wurde am ..................... gem.
§ 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Die 31. Anderung des Bebauungsplans Nr. 9
"Leiten” mit Begrindung wird seit diesem Tag zu den ublichen Dienststunden in der Gemeinde
Stephanskirchen zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und Uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft
erteilt. Die 31. Anderung des Bebauungsplans Nr. 9 "Leiten" ist damit in Kraft getreten. Auf die
Rechtsfolgen der § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wurde in
der Bekanntmachung hingewiesen.

Stephanskirchen, den .....................

Karl Mair, Erster Blrgermeister
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