GEMEINDE SAALDORF-SURHEIM

5. ANDERUNG
BEBAUUNGSPLAN “SILLERSDORF*

mit Griinordnungsplan

nach § 13a BauGB

BEGRUNDUNG

Entwurf

Stand 09.03.2021

1. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Der Bau- und Umweltausschuss hat in der Sitzung am 10.11.2020 beschlossen, den Bebauungsplan ,Sillersdorf*
zu andern.

Mit der Anderung sollen die Nachnutzung von Leerstanden sowie eine gewisse Nachverdichtung erméglicht werden
und der Fortbestand der landwirtschaftlichen und gewerblichen Betriebe gesichert werden, ohne dass das Ortsbild
stark beeintrachtigt wird.

2. Wahl des Anderungsverfahrens

Da es sich um eine MaRnahme der Innenentwicklung handelt, wird die Anderung im beschleunigten Verfahren nach
§ 13a BauGB durchgefiihrt. Die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO liegt (iber 20.000
m? und unter 70.000 m2. Somit ist gemafR § 13a Abs.1 Satz 2 Nr.2 BauGB eine Vorprifung des Einzelfalls nach
Anlage 2 BauGB erforderlich.
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Kriterien gem. Anlage 2 BauGB

tiberschlagige Prifung

1. Merkmale des Bebauungsplanes
Ausmal, indem der Bebauungsplan méalicher-
11 einen Rahmen im Sinne des § 35 Abs.3 . 9 uner-
. . . erheblich weise er- X .
des Gesetzes Uber die Umweltver- : heblich
- . . heblich
traglichkeitsprifung setzt.
. ) maoglicher- g
12 Ausmaf%, in dem der Bebauungs_plan an erheblich weise er- X uner:
dere Plane und Programme beeinflusst : heblich
heblich
Bedeutung des Bebauungsplans fiur die
Einbeziehung umweltbezogener, ein- méalicher-
schlieflich gesundheitsbezogener . 9 uner-
1.3 - : S erheblich weise er- X .
Erwagungen, insbesondere im Hinblick : heblich
2 : heblich
auf die Férderung der nachhaltigen
Entwicklung
Fur den Bebauungsplan relevante um- madglicher- uner-
1.4 weltbezogene, einschlielllich gesund- erheblich weise er- X heblich
heitsbezogene Probleme heblich
Bedeutung des Bebauungsplans fur die madglicher- uner-
1.5 Durchfihrung nationaler und eu- erheblich weise er- X | heblich
ropaischer Umweltvorschriften heblich
2, Merkmale der méglichen Auswirkungen und der voraussichtlich betroffenen Gebiete
o1 | Wahrscheinlichket, Dauer, Haufigkeit erheblich V”J;g'écgfr uner-
' und Umkehrbarkeit der Auswirkungen betroffen heblich X | heblich
29 Kumulativer und grenziberschreitender erheblich w;ggcgf_r- uner-
' Charakter der Auswirkungen betroffen : X | heblich
heblich
Risiken fur die Umwelt, einschlieRlich . maoglicher-
' uner-
23 der menschlichen Gesundheit (z.B. bei erheblich weise er- X ;
5 betroffen : heblich
Unfallen) heblich
24 Umfang und rdumliche Ausdehnung der erheblich mo_ghcher- uner-
. . weise er- X ;
Auswirkungen betroffen , heblich
heblich
Bedeutung und Sensibilitdt des voraus-
sichtl. betroffenen Gebiets auf Grund der
besonderen nattrlichen Merkmale des erheblich madglicher- uner-
2.5 kulturellen Erbes, der Intensitat der Bo- betroffen weise er- X | heblich
dennutzung des Gebietes jeweils unter heblich
Berucksichtigung der Uberschreitung v.
Umweltqualitdtsnormen u. Grenzwerten
2.6 Besonders geschitzte Gebiete
Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeu- . madglicher-
erheblich ; uner-
261 tgng oder Europaische Vogelschutzge- betroffen weise er- X | heblich
biete heblich
. moglicher-
. erheblich ; uner-
2.6.2 | Naturschutzgebiete betroffen weise er- X | heblich
heblich
. moglicher-
; erheblich ; uner-
2.6.3 | Nationalparke betroffen weise er- X | heblich
heblich
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264 Biospharenreservate und Landschafts- erheblich Vn\;giggcgf_r- uner-
"7 | schutzgebiete betroffen , X' | heblich
heblich

265 Gesetzlich geschitzte Biotope gemaf erheblich wgggcgf_r- X uner-

"% | 8§30 des Bundesnaturschutzgesetztes betroffen heblich heblich
Wasserschutzgebiete gemal § 19 des
Wasserhaushaltsgesetzes;
. moglicher-

26.6 naqh Landes-Wasserrecht festgesetzte erheblich weise er- X uner-
Heilquellenschutzgebiete; betroffen heblich heblich
Uberschwemmungsgebiete geman §31b
des Wasserhaushaltsgesetzes
Gebiete, in denen die in den Gemein- méglicher-

267 schaftsvorschriften festgelegten Umwelt- erheblich weise er- uner-

" | qualitadtsnormen bereits Uiberschritten betroffen hebli X | heblich
i eblich
sind.
Gebiete mit hoher Bevdlkerungsdichte,
insbesondere Zentrale Orts und Sied- erheblich moglicher- uner-

2.6.8 | lungsschwerpunkte in verdichteten Rau- betroffen weise er- X heblich
men im Sinne des § 2 Abs.2 Nr.2 und 5 heblich
des Raumordnungsgesetzes
In amtlichen Listen oder Karten ver-
zeichnete Denkmaler, Denkmalensem-
bles, Bodendenkmaler oder Gebiete, die erheblich moglicher- uner-

2.6.9 | von der durch die Lander bestimmten betroffen weise er- X heblich
Denkmalschutzbehérde als heblich
archaologisch bedeutende Landschaften
eingestuft sind.

Erlauterungen zur iberschlagigen Priifung

1. Merkmale des Bebauungsplanes

Ausmalf, indem der Bebauungsplan einen
Rahmen im Sinne des § 35 Abs.3 des Ge-
setzes Uber die Umweltvertraglich-
keitspriifung setzt.

1.1

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst
eine Gesamtflache von 116.841 m2. Davon ent-
fallen 29.568 m? auf Griinflachen und Flachen fir
die Landwirtschaft.

Grofte und Aufteilung dieser Flachen bleiben von
der Anderung unberihrt.

Ausmal, in dem der Bebauungsplan an-

12 dere Plane und Programme beeinflusst

Der Flachennutzungsplan stellt den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans gréfitenteils als
Dorfgebiet dar. Im Osten befindet sich ein Allge-
meines Wohngebeit, am Sidrand ein kleines Gew-
erbegebeit. Der Geltungsbereich ist mit grof3en
Griinflachen durchzogen.

Der Bebauungsplan ist an die Ziele der Raumord-
nung gemal § 1 Abs.4 BauGB angepasst und aus
dem wirksamen FNP entwickelt.
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Bedeutung des Bebauungsplans fur die
Einbeziehung umweltbezogener, einschlie-

Die grofdziigigen Griinflachen bleiben erhalten.

1.3 Rlich gesundheitsbezogener Erwagungen, Risiken fiir die Umwelt sind durch die Anderung
insbesondere im Hinblick auf die Férderung | nicht zu erwarten.
der nachhaltigen Entwicklung
Bei Emissionen von Hofstellen sowie Handwerks-
betrieben auf die dorfliche Wohnbebauung ist zu
berlcksichtigen, dass sich die Wohnnutzung aus
. einem historisch gewachsenen Ortskern mit dem
Fir den Bebauungsplan relevante umwelt- e N
. . : Neben- und Miteinander von Wohnen, Hofen und
14 bezogene, einschliel3lich gesundheitsbezo- . . _ N .
ene Probleme Handwerk entwickelt hat. Die Emissionen kénnen in
9 dieser unvermeidlichen Gemengelage bei ge-
botener gegenseitiger Akzeptanz und
Rucksichtnahme der unterschiedlichen Nutzungen
im Dorf als ortstiblich angesehen werden.
Bedeutung des Bebauungsplans fiir die Durch bereits bestehgnde gnd iqtensjv ger}ut.zte
15 | Durchfiihrung nationaler und euro-paischer | BEPauung ergeben sich keine Hinweise, die in-
Umweltvorschriften nerhalb des Gebietes e|ne"artenschutzrechtl|che
Untersuchung erfordern wirden.
2. Merkmale der méglichen Auswirkungen und der voraussichtlich betroffenen Gebiete
o4 | Wahrscheinlichkeit, Dauer, Haufigkeit und | Durch die Anderung werden keine gravierdende
' Umkehrbarkeit der Auswirkungen Veranderungen der Dorfstruktur erméglicht.
29 Kumulativer und grenziberschreitender ,
' Charakter der Auswirkungen Nicht erkennbar
Risiken fir die Umwelt, einschlieRlich der
2.3 menschlichen Gesundheit (z.B. bei Un- Nicht erkennbar
fallen)
24 Umfang und rdumliche Ausdehnung der Auswirkungen hinsichtlich des Bodens durch Neu-
' Auswirkungen versiegelung;
Bedeutung und Sensibilitat des
voraussichtlich betroffenen Gebiets auf Gegenlber dem derzeitigen rechtskraftigen Bebau-
Grund der besonderen naturlichen Merk- ungsplan sind keine erheblichen zusétzlichen Aus-
25 male des kulturellen Erbes, der Intensitat wirkungen auf die Natur, das kulturelle Erbe oder
: der Bodennutzung des Gebietes jeweils un- | die Intensitat der Bodennutzung im betroffenen Ge-
ter Berucksichtigung der Uberschreitung biet zu erwarten, keine Uberschreitung von Um-
von Umweltqualitatsnormen und weltqualitdtsnormen und Grenzwerten.
Grenzwerten
2.6 Besonders geschiitzte Gebiete
261 Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung ,
- oder Europaische Vogelschutzgebiete Nicht betroffen
2.6.2 | Naturschutzgebiete Nicht betroffen
2.6.3 | Nationalparke Nicht betroffen
0 6.4 | Blospharenreservate und Landschaftss- Biosphérenreservat Berchtesgadener Land;
" | chutzgebiete Landschaftsschutzgebiete sind nicht betroffen
Gesetzlich geschitzte Biotope gemaf §30
26.5 g pe 9emal §30 | \iht betroffen

des Bundesnaturschutzgesetztes
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Wasserschutzgebiete gemal § 9 des Was-
serhaushaltsgesetzes;

nach Landes-Wasserrecht festgesetzte Uberschwemmungsgebiet der Sur im Randbereich,
Heilquellenschutzgebiete; Uberschwem- keine nachteilige Auswirkungen zu erwarten
mungsgebiete gemal §31b des Wasser-
haushaltsgesetzes

2.6.6

Gebiete, in denen die in den Gemein-
2.6.7 | schaftsvorschriften festgelegten Umwelt- Nicht betroffen
qualitatsnormen bereits Uberschritten sind.

Gebiete mit hoher Bevdlkerungsdichte,
insbesondere Zentrale Orts- und Sied-
2.6.8 | lungsschwerpunkte in verdichteten Rau- Nicht betroffen
men im Sinne des § 2 Abs.2 Nr.2 und 5 des
Raumordnungsgesetzes

Gegenlber dem derzeitigen rechtskraftigen Bebau-

ungsplan sind keine zusatzlichen Auswirkungen auf

die folgenden verzeichnete Denkmaler zu erwarten:
- D-1-72-130-64 ,Kath. Filialkirche St. Georg*“

In amtlichen Listen oder Karten verzeich-
nete Denkmaler, Denkmalensembles, Bo-

26.9 dendenkmaler oder Gebiete, die von der - D-1-72-130-67 ,Wohnteil des Bauernhauses und
"7 | durch die Lander bestimmten Kornspeicher*
Denkmalschutzbehdrde als archaologisch - D-1-72-130-68 ,Wohnteil des ehem. Bauernhau-

“

bedeutende Landschaften eingestuft sind. ses
D-1-72-130-88  ,Ehemaliges  Zuhaus mit
Waschkiiche und Backofen

3. Planungsrechtliche Voraussetzungen

Der Geltungsbereich ist im Flachennutzungsplan der Gemeinde Saaldorf-Surheim, der flr Sillersdorf in der Fas-
sung seiner 2007 genehmigten 9. Anderung mafgeblich ist, liberwiegend als Dorfgebiet (MD) und im Osten als
Allgemeines Wohngebiet (WA) dargestellt. Darliber hinaus befindet sich am Siidrand ein Gewerbegebiet (GE).
Durch das gesamte Gebiet ziehen sich private Grinflachen und Obstanger.

U!l_“;'.

Abb: 9. Anderung Flachennutzungsplan Gemeinde Saaldorf-Surheim

3. Lage, GroRe und Beschaffenheit des Anderungsbereichs

Der Anderungsbereich umfasst ca. 12 ha und damit den GroRteil des am Siidrand des Gemeindegebiets gelegenen
Ortsteils Sillersdorf.

Insbesondere der Bereich entlang der Schornfeldstralle ist von (ehemals) landwirtschaftlichen Gebauden gepragt.
Ansonsten lberwiegen Ein- und Zweifamilienhauser. Zudem befinden sich eine Filialkirche sowie eine Gastwirt-
schaft und ein gréRerer Handwerksbetrieb im Geltungsbereich.
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Im Bereich von Sillersdorf befinden sich 7 qualifizierte Baudenkmaler.
Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans:
D-1-72-130-64 ,Kath. Filialkirche St. Georg*

D-1-72-130-67 ,Wohnteil des Bauernhauses und Kornspeicher*
D-1-72-130-68 ,Wohnteil des ehem. Bauernhauses*

D-1-72-130-88 ,Ehemaliges Zuhaus mit Waschkiiche und Backofen®.
AuBerhalb des Geltungsbereichs:

D-1-72-130-56 ,Wegkapelle®

D-1-72-130-69 ,Hofkapelle”

D-1-72-130-89 ,Ehem. Zuhaus der Sillersdorfer Mihle®

4. Inhalt der Anderung

Die Planzeichnung wird nicht gedndert. Damit bleiben u. a. die Art der Nutzung, die Griinordnung, die liberbaubaren
Flachen und die zuldssige Grundflachenzahl unveréandert.

zu. 1.1

Die Beschrankung der Anzahl der Wohneinheiten wird aufgehoben, um die Deckung des hohen Wohnraumbedar-
fes zu erleichtern und insbesondere eine sinnvolle Nachnutzung ehemaliger Landwirtschaftlicher Betriebsgebaude
zu ermoglichen.

zu. 2.2

Es wird fiir Zufahrten, nicht (iberdachte Stellplitze und sonstige Lager- und Abstellplatze eine groRere Uberschrei-
tung der Grundflachenzahl zugelassen. Dadurch soll die Funktionsfahigkeit der Betreibe sichergestellt werden, die
bereits jetzt haufig durch Hofzufahrten, Fahrsilos oder im Fall der Gaststatte durch Parkplatze einen hohen Versie-
gelungsgrad aufweisen. Diese ,Verdichtung“ wird fiir das Ortsbild unschadlich erachtet, da die befestigten Flachen
die Sichtbeziehungen nicht beeintrachtigen.
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Durch die knapp 30.000 m? groRen in der Planzeichnung festgesetzten Grundflachen wird die Durchgriinung wei-
terhin gesichert und der Versiegelungsgrad bleibt auf den ganzen Geltungsbereich gerechnet deutlich hinter dem
fur das Bauland festgesetzten Maximalwert von 0,8 zurtick. So ergdbe sich selbst bei einer konsequenten Ausnut-
zung der maximal zuldssigen GRZ-Uberschreitung bei allen Baugrundstiicken unter Einbeziehung der Griinflaichen
in die Grundstucksflachen lediglich eine durchschnittliche GRZ Il von ca. 0,6. Zudem sind Stellplatze mit wasser-
durchlassigen Belagen auszuflihren, so dass der Versiegelungsgrad geringer gehalten wird.
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zu 3.1.1
Die bisherigen sehr strengen Regelungen zu Nebenanlagen werden gelockert, um in Anbetracht der eng gezoge-
nen Baugrenzen gewisse Spielrdume zu schaffen.

zu. 3.1.4

Anders als bisher wird zuklinftig nur noch die Wandhohe festgesetzt, die Kniestockhéhe jedoch nicht mehr. Die
stadtebauliche Wirkung des Gebaudes hangt im Wesentlichen von der Wandhdéhe ab, nicht von der Lage der Ge-
schoRRdecke. Der Wegfall dieser Einschrankung ermdglicht eine effektivere Nutzung bei gleichbleibender Kubatur.
Zudem wird die Hohenlage der Gebaude geregelt. Hier war die Formulierung in der bisherigen Satzung (,Die Ho-
henfestsetzung der Gebaude erfolgt durch eine Schnurgeriistabnahme.®) unzureichend.

zu. 3.1.8
Regelungen zu Mindestgrundstiicksgrofien werden gestrichen, da diese dem heutigen Verstandnis von sparsamem
Umgang mit Grund und Boden entgegenstehen.

zu. 3.2.5
Die Regelungen zu den Grunflachen werden prazisiert. Durch die Aufnahme von Ausnahmen fur bauliche Anlagen
in sehr kleinem Umfang wird die zweckgemafe Nutzung der Grundstlicke erleichtert.

5. Alternativen zur Planung

Ohne die Moglichkeit zur Schaffung von zusatzlichem Wohnraum in den bestehenden Strukturen miisste Bauland
an anderer Stelle dafir geschaffen werden. Ohne die Moglichkeit, die Flachen an der Betriebsstéatte intensiv zu
nutzen, missten sowohl fiir die landwirtschaftliche als auch fir die gewerbliche Nutzung anderorts zusatzliche
Flachen geschaffen werden. Dies wirde zu einer Erschwernis der Betriebsablaufe fuhren und das Verkehrsauf-
kommen erhéhen.

6. Auswirkungen der Planung

Merkliche Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild sind durch die Anderung nicht zu erwarten, da sich die
zulassige Grofie der Baukdrper nur geringfiigig andert und die wesentlichen Erleichterungen nur die Nutzung der
Wohngebaude sowie Nebenanlagen mit geringer stadtebaulicher Wirkung betreffen.

Durch die Anderung kénnen vorwiegend bestehende Geb&ude und Betriebsstatten besser genutzt werden, ohne
dass die gewachsene Struktur des Dorfes aufgegeben wird. Die zusatzlich erlaubte Uberschreitung der Grundfla-
chenzahl fiihrt zu einem héheren Versiegelungsgrad. In Anbetracht der groRen festgesetzten Griinflachen bleibt
die Versiegelung auf den gesamten Geltungsbereich betrachtet dennoch verhaltnismafig gering.

Aufgrund der durch die Anderung erméglichte Erhdhung der Zahl der Wohneinheit kann das Verkehrssaufkommen
mittelfristig leicht steigen.

Saaldorf-Surheim, den ...............ccoeiiiiinnn.

Andreas Buchwinkler, Erster Biirgermeister
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