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Der Begriindung liegt der Anderungsplan, ausgearbeitet vom Ingenieurbiro fir Stadtebau und Um-
weltplanung, Dipl.-Ing. Gabriele Schmid, Alte Reichenhaller Stra3e 32 1/2, 83317 Teisendorf, in der
Fassung vom 07.01.2022 zugrunde.

Der Gemeinderat von Saaldorf-Surheim hat am ............ die 18. Anderung des Flachennutzungspla-
nes mit integriertem Landschaftsplan beschlossen.

A) Ziele und Zwecke der Planung

1.

Anderungsgriinde

Der bestehende Flachennutzungsplan der Gemeinde Saaldorf-Surheim stimmt in weiten Teilen
des Ortes Surheim nicht mit den inzwischen aufgestellten Bebauungspl&nen und der tatséchli-
chen Nutzung uberein, so dass eine Anderung geboten ist. Dies trifft insbesondere den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes ,Surheim-Sidost®, der derzeit neugefasst wird und aufgrund
der vorhandenen und auch kinftig gewiinschten Nutzungsmischung in mehreren Teilbereichen
Urbanes Gebiet festsetzt. Einige Flachennutzungsplananderungen fir bereits bestehende Bau-
gebiete erlangten ferner keine ordnungsgeméfe Rechtskraft. Auch ist im Westen von Surheim
die Erschliellung des Gewerbegebietes und dessen Abgrenzung anders realisiert worden als ur-
springlich geplant. Zusatzlich sollen aufgrund des anhaltenden Wohnraumbedarfes malf3volle
Erweiterungen insbesondere fir Wohnnutzung erfolgen. Ebenso entspricht die dargestellte Ein-
und Durchgriinung in Teilen nicht mehr dem aktuellen Stand.

Es ist daher beabsichtigt, fir den Bereich des Hauptortes Surheim den Flachennutzungsplan ei-
nerseits an die derzeitigen Gegebenheiten und Ziele anzupassen und andererseits auch eine
moderate Erweiterung fur kiinftige Vorhaben zu ermdglichen. Dadurch soll auch dem anhalten-
den Bedarf der ortlichen Bevolkerung an zusatzlichem Wohnraum nachgekommen werden.

Ubergeordnete Planungsziele

. Landesentwicklungsprogramm Bayern (01.01.2020)

Im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2020) sind die landesplanerischen Vorgaben hin-
sichtlich der Schaffung gleichwertiger und gesunder Lebens- und Arbeitsbedingungen unter dem
Leitprinzip der Nachhaltigkeit formuliert.

Die im Landesentwicklungsprogramm enthaltenen Ziele sind rechtsverbindlich und begriinden fur
die Bauleitplanung eine Anpassungspflicht. Sie kénnen nicht iberwunden werden, lassen jedoch
je nach Konkretisierungsgrad nachfolgenden Planungen Spielrdume zur Ausfillung und Verfeine-
rung.

Grundséatze des Landesentwicklungsprogrammes sind dagegen bei raumbedeutsamen Planun-
gen und Malinahmen in der Abwagung oder bei der Ermessungsausibung nach Mal3gabe der
dafir geltenden Vorschriften zu beriicksichtigen.

Unter anderen sind folgende Ziele und Grundséatze bei vorliegender Flachennutzungsplanénde-

rung zu beachten:

1.1.1 Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen

(2) In allen TeilrAumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen oder zu

erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilriume sind weiter zu entwickeln. Alle Uberdrtlich

raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen haben zur Verwirklichung dieses Ziels beizutra-

gen.

1.1.2 Nachhaltige Raumentwicklung

(2) Die raumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit und in seinen Teilrdumen ist nach-

haltig zu gestalten.

2.2.5 Entwicklung und Ordnung des landlichen Raums

(G) Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass

- er seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter
entwickeln kann,

- seine Bewohner mit allen zentral6rtlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbarkeit versorgt
sind,

- er seine eigenstandige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann und

- er seine landschaftliche Vielfalt sichern kann.

3.1. Flachensparen

(G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter be-

sonderer Beriicksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet wer-

den. Flachensparende Siedlungs- und ErschlieRungsformen sollen unter Beriicksichtigung der

ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.



2.2,

3.2. Innenentwicklung vor Aul3enentwicklung

(2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potentiale der Innenentwicklung mdglichst
vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur
Verfigung stehen.

5.1. Wirtschaftsstruktur

(G) Die Standortvoraussetzungen fir die bayerische Wirtschaft, insbesondere fir die leistungsfa-
higen kleinen und mittelstdndischen Unternehmen sowie fur die Handwerks- und Dienstleis-
tungsbetriebe, sollen erhalten und verbessert werden.

Regionalplan Region Siidostoberbayern

Der Regionalplan der Region Sidostoberbayern ist ein langfristiges Entwicklungskonzept, des-
sen Ziele fur alle offentlichen Planungstrager verbindlich sind. Er stellt die Leitlinien der kinftigen
raumlichen Entwicklung dar. Die Ziele des Regionalplanes basieren auf den Vorgaben des Lan-
desentwicklungsprogrammes Bayern.

Gemal Regionalplan der Region 18 - Sudostoberbayern (RP18) liegt die Gemeinde Saaldorf-
Surheim im allgemeinen landlichen Raum.

Hinsichtlich der Siedlungsentwicklung ist im Regionalplan unter anderen folgendes festgehalten:

Il Siedlungswesen

1 (G) Leitbild

Die Siedlungsentwicklung in der Region soll sich an der Raumstruktur orientieren und unter Be-
ricksichtigung der sozialen und wirtschaftlichen Bedingungen ressourcenschonend weitergefihrt
werden. Dabei sollen die neuen Flachen nur im notwendigen Umfang beansprucht werden, die
Innenentwicklung bevorzugt werden und die weitere Siedlungsentwicklung an den vorhandenen
und kostengtinstig zu realisierenden Infrastruktureinrichtungen ausgerichtet sein.

2 (G) Die Siedlungstatigkeit in der Region soll an der charakteristischen Siedlungsstruktur und
der baulichen Tradition der Teilrdume der Region ausgerichtet sein.

3.2 (2) Die Siedlungsentwicklung soll sich organisch vollziehen und sich auf die Hauptsiedlungs-
bereiche und die Bereiche an Haltepunkten des schienengebundenen 6ffentlichen Personennah-
verkehrs konzentrieren.

Ortsentwicklungskonzept

Ein Grundanliegen des Ortsentwicklungskonzeptes ist eine Vermeidung von Zersiedelung und
Konzentration der Siedlungsentwicklung auf die Hauptorte Saaldorf und Surheim. Damit soll auch
der Fortbestand der vorhandenen Versorgungseinrichtungen sichergestellt, eine effiziente Nut-
zung der Infrastruktur gewahrleistet und die Qualitdt des Ortskernes erhalten werden. Entwick-
lungspotential fur Siedlungserweiterungen werden vor allem in Richtung West bzw. Nordwest ge-
sehen.

Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen

Durch die vorliegende Flachennutzungsplanédnderung kommt es an den Ortsrandern von Surheim
zu malvollen Erweiterungen und damit zu einer Inanspruchnahme bisher landwirtschaftlich ge-
nutzter Flachen. Gemal § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend
umgegangen werden. Dabei sind zur Verringerung der zusétzlichen Inanspruchnahme von Fla-
chen fir bauliche Nutzungen die Moglichkeit der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch
Nachverdichtung, Wiedernutzbarmachung von Flachen und andere Mal3hahmen der Innenent-
wicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelung auf das notwendige Mald zu begrenzen. Die Not-
wendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich genutzter Flachen ist daher zu begriinden.

Aufgrund der Lage der Gemeinde Saaldorf-Surheim in einem sich dynamisch entwickelnden Teil-
raum in direkter Ndhe zum Oberzentrum Freilassing und dem Grol3raum Salzburg ist in der Ge-
meinde aktuell sowie auch kiinftig ein steigender Siedlungsflachenbedarf gegeben.

Die Gemeinde Saaldorf-Surheim hat im Jahr 2020 eine Sozialraumanalyse erstellen lassen.
Demnach wird die Zahl der gesamten Bevélkerung in der Gemeinde Saaldorf-Surheim, ausge-
hend von 5.500 Einwohnern zum 11.08.2020 kiinftig weiter steigen (siehe nachstehende Abbil-
dung) und fir das Jahr 2035 wird eine Einwohnerzahl von rund 5900 prognostiziert. Die Zahl der
Einwohner pro Haushalt wird in der Sozialraumanalyse mit 2,6 angegeben. Daraus wirde sich fir
die na&chsten 15 Jahre ein Bedarf von 154 zusatzlichen Wohnungen ergeben. Der Geschosswoh-
nungsindex (Anzahl der Wohnungen in Wohngebauden) betragt in Saaldorf-Surheim 1,54. Dem-
nach besteht bei gleichbleibender Struktur ein Bedarf an 100 Wohngebauden.




Die Baulandflachen in den bestehenden Baugebieten sind bereits weitgehend vergeben und bau-
lich genutzt. Die noch vorhandenen Baulticken stehen leider fir den kiinftigen Bedarf nur in ein-
geschrankter Zahl zur Verfiigung.

Eine maldvolle Neuausweisung ist dringend erforderlich um insbesondere junge Familien am Ort
zu halten.

Entwicklung der Einwohnerzahl
in Saaldorf-Surheim 1960 bis 2035
I Prognose der Einwohnerzahl [ Jvergangene Entwicklung der Einwohnerzahl |
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Die Flacheninanspruchnahme kommt vorrangig der ortsanséssigen Bevdlkerung zugute, dient
der langerfristigen Baulandvorsorge und wird durch mafvolle Arrondierungen relativ gering ge-
halten. Gleichzeitig wird eine Nachverdichtung innerhalb des Ortsteiles angestrebt, so dass den
Zielen der Flachensparoffensive des Bayerischen Staatsministeriums im Wesentlichen nachge-
kommen werden kann.

Lage, GroRe und Beschaffenheit des Anderungsbereiches

Surheim ist einer der beiden Hauptorte der Gemeinde Saaldorf-Surheim und liegt im @stlichen
Teil des Gemeindegebietes. Die GroRe des gesamten Anderungsbereiches umfasst ca. 69,5 ha.
Das Ortszentrum hat sich im Bereich der Kirche entwickelt. Entlang der KreisstraRe BGL 2 kon-
zentrieren sich verschiedene zentrale Nutzungen der Bereiche Nahversorgung, Dienstleistung
und Gesundheitsvorsorge. Sudlich der Kirche mit Friedhof befinden sich 6ffentliche Einrichtungen
wie Schule, Anlagen fir soziale und kulturelle Zwecke sowie 6ffentliche Grunflachen mit Sport-
und Spielanlagen. Daran anschlieRend Uberwiegt eine lockere, gut durchgriinte Wohnbebauung
mit einzelnen dazwischen liegenden gewerblichen Nutzungen. Im Osten, Sidosten und Siuden
haben sich Wohngebiete entwickelt. Im Westen befinden sich Gewerbegebiete. Landwirtschaftli-
che Nutzungen mit Viehhaltung sind im derzeit noch dargestellten Dorfgebiet im Nordwesten des
Anderungsbereiches nicht mehr vorhanden. Insofern entspricht die Darstellung nicht mehr den
aktuellen Gegebenheiten. Nur in dem im Nordosten angrenzenden Ortsteil Gerspoint sind noch
landwirtschaftliche Betriebe anséassig. Am sidlichen Ortsrand von Surheim befindet sich ein Kin-
dergarten und am sidwestlichen Ortsrand ein Seniorenheim. Der gesamte Ort ist gut durchgriint
und weist einige innerdrtlich gelegene private Griinflachen sowie Obstgarten auf.

Derzeit ist der Anderungsbereich im Flachennutzungsplan groRtenteils als Allgemeines Wohnge-
biet dargestellt. Die zentralen Flachen um Kirche und Schule sind als Gemeinbedarfsflachen dar-
gestellt. Nordlich davon sind die durch ehemalige landwirtschaftliche Hofstellen gepréagten Berei-
che als Dorfgebiet ausgewiesen. Beiderseits der BGL2 sind die bestehenden Sportanlagen als
offentliche Grinflache dargestellt. Stdlich davon schliel3t ein kleinrAumiges Gewerbegebiet, ein
Mischgebiet und ein Sondergebiet fir Seniorenheim an. Im Westen sind Gewerbegebiete darge-
stellt.

Im Anderungsbereich liegen folgende Bebauungsplane:

Laufener StralRe, Spitzauer Wiese, Teisenbergstralle, Helfau I, Helfau Il, Helfau Ill, Surheim
Nordost, Surheim Sidost | (wird demnéchst durch Surheim Stidost ersetzt), Surheim Sidost (alt,
wird demnéchst durch Surheim Sidost ersetzt), Putzenau, Schrankbaum I, Schrankbaum I,
Schrankbaum I, Reitholz | und Reitholz II.



Die umgebenden Flachen sind im Wesentlichen als Wiesen, teils auch als Acker landwirtschaft-
lich genutzt. Studostlich schlief3t eine Waldflache an. Noérdlich des Friedhofes befindet sich ein
Griinzug mit einem Weiher.

Westlich des Planungsgebietes verlauft die Sur mit ihren Ufergehdlzstreifen. Entlang der Sur liegt
ein vorlaufig gesichertes Uberschwemmungsgebiet fiir ein hundertjahriges Hochwasser (HQ 100)
der Sur, des Sonnwiesgrabens und des Mittergrabens. Dieses ragt hier geringfiigig in den Gel-
tungsbereich. Allerdings sind hier im Wesentlichen Griinflachen betroffen. Nur in einem Teilab-
schnitt grenzen die Gefahrdungsflache und das Gewerbegebiet direkt aneinander an. Hingegen
ragen die Gefahrdungsflachen bei Extremhochwasser (HQ Extrem) deutlicher in den Planungs-
bereich. Es sind jedoch Uberwiegend bereits bebaute Flachen betroffen. Bei neuausgewiesenen
Bereichen ist die Hochwasservorsorge zu beachten. Der genaue Grenzverlauf der Hochwasser-
gefahrenflachen ist in jedem Einzelfall zu prifen. Ganz im Sudosten ist auch ein Teilbereich des
bestehenden Kindergartens von dem HQ 100 Bereich des Mittergrabens betroffen.

Die Sur und Teile des Uferbereiches sind ferner Teil des Fauna-Flora-Habitat-Gebietes ,Uferbe-
reiche des Waginger Sees, Gotzinger Achen und untere Sur* (ID 8143-371). Das FFH-Gebiet
ragt ganz im Sudwesten geringfigig in die Grinflache innerhalb des Geltungsbereiches.

Das Gelénde ist weitgehend eben.

Denkmalschutz

Im Anderungsbereiches befinden sich folgende Baudenkmaler:

D-1-72-130-76: Kath. Pfarrkirche St. Stephan, Saalbau mit Satteldach und Westturm, spétgo-
tisch, um 1500, auf romanischer Grundlage, im 17./18. Jh. barock Uberformt; mit Ausstattung;
Kapelle, in Friedhofsmauer integriert, mit Putzgliederung und Satteldach, neugotisch, um 1900;
mit Ausstattung; im Friedhof Kriegerdenkmal, monumentale Stele mit Kriegerrelief, nach 1918,
erganzt um zwei Inschrifttafeln, nach 1945. Adresse: SchulstralRe 5

D-1-72-130-81: Kapelle, kleiner Walmdachbau, schmiedeeisernes Gitter bez. 1765. Adresse:
Schulstral3e 1

Im Anderungsbereich befindet sich folgendes Bodendenkmal:

D-1-8143-0231: Untertdgige mittelalterliche und friihneuzeitliche Befunde im Bereich der Kath.
Pfarrkirche St. Stephan in Surheim und ihrer Vorgangerbauten. Adresse: FI.Nr. 1/1, 2, 4/2 (Ge-
markung Surheim).

Fur jede Art von Verédnderung an diesen Denkmalern und im Néahebereich gelten die Bestimmun-
gen der Art. 4-6 DSchG. Das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege ist bei allen Planungs-,
Anzeige-, Zustimmungs- sowie Erlaubnisverfahren nach Art. 6 DSchG und bei allen baurechtli-
chen Genehmigungsverfahren, von denen Baudenkmaler unmittelbar oder in ihrem Nahbereich
betroffen sind, zu beteiligen.

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das Bayerische
Landesamt fir Denkmalpflege oder an die Untere Denkmalschutzbehdrde gemal Art. 8 Abs. 1
und 2 Denkmalschutzgesetz (DSchG).

Geplante Anderungen

Der Anderungsbereich umfasst den Grofteil des Hauptortes Surheim sowie einen GroRteil des
westlich angrenzenden Gewerbegebietes Helfau.

Zur Ermdglichung einer Innenentwicklung wurden in den vergangenen Jahren bereits bei ver-
schiedenen bestehenden Bebauungsplanen Innenentwicklungspotentiale erhoben und deren Re-
alisierung durch eine Neuaufstellung der Bebauungsplane ermdéglicht. Derzeit befindet sich der
Bebauungsplan Surheim Siidost in Uberarbeitung. Die Nutzungsmischung von Wohnen, Gewer-
be, Bildungs- und Kultureinrichtungen sowie Dorf- und Sportplatzen soll auch kinftig erhalten
bleiben. Mit den bisherigen groR3flachig ausgewiesenen Baugebietskategorien Allgemeines
Wohngebiet, Gewerbegebiet, Dorfgebiet, Mischgebiet, Sondergebiet, Flachen fir Gemeinbedarf
ist die erforderliche und gewiinschte Gebietserhaltung und -entwicklung nicht erreichbar. Ziel ist
die Erhaltung der dérflich gepréagten Struktur in ihrer Vielfalt und Nutzungsmischung. Daher sieht
der Bebauungsplan Surheim Sidost in weiten Teilen des Ortes nun ein Urbanes Gebiet vor. Im
Rahmen der Flachennutzungsplananderung ist daher eine entsprechende Anpassung und Wei-
terentwicklung in den angrenzenden Bereichen erforderlich. Das Urbane Gebiet erstreckt sich im
Wesentlichen beiderseits der Laufener Stral3e, Freilassinger Stral3e, Schulstraf3e und in Richtung
Helfau. Es umfasst auch den bisher als Gemeinbedarfsflache dargestellten Schulstandort im
Zentrum, das bisherige Sondergebiet flir Seniorenheim im Siiden und die landwirtschaftliche Hof-
stelle in Schrankbaum. Durch diese Darstellung soll der Funktion des Gebietes im Hinblick auf
die bestehende Nutzungsvielfalt und zentrale Bedeutung der Einrichtungen Rechnung getragen
werden.
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Um die weitgehend ,dorflich gepragten” Siedlungsstrukturen mafvoll weiter zu entwickeln und
eine im Verhdltnis zur bestehenden Bebauung zu dichte Bauweise im Urbanen Gebiet zu ver-
meiden soll die in § 17 BauNVO genannte Obergrenze fir Urbane Gebiete keinesfalls ausge-
schopft und im Rahmen der Bebauungsplanung entsprechend geregelt werden.

Die bestehenden Wohngebiete im Osten und Suden sowie im Nordwesten werden weiterhin als
Allgemeines Wohngebiet dargestellt und teilweise an den vorhandenen Baubestand angepasst.
Die bisherige Gemeinbedarfsflache Kindergarten im Sudosten wird mit in das Allgemeine Wohn-
gebiet mitaufgenommen. Im Nordosten wird der Ubergangsbereich zu Gerspoint aufgrund der
dort vorhandenen landwirtschaftlichen Nutzung und bereits bestehenden Ausweisung als Dorfge-
biet kleinrdumig arrondiert und ebenfalls als Dorfgebiet dargestellt.

Im Westen wird das bestehende Gewerbegebiet in den Anderungsbereich miteinbezogen, weil
hier die VerkehrserschlieBung deutlich abweichend vom bisherigen Plan realisiert wurde und
auch die Randbereiche an die tatsdchlichen Gegebenheiten und rechtskraftige Bebauungspla-
nung anzupassen sind.

Im Bereich des Schulstandortes wird das Urbane Gebiet durch die Darstellung einer Flache fir
Gemeinbedarf néher konkretisiert und durch die entsprechenden Planzeichen die Schule, sozia-
len Zwecken dienende Gebdude und Einrichtungen, kulturellen Zwecken dienende Gebaude und
Einrichtungen und sportlichen Zwecken dienende Gebdude und Einrichtungen gekennzeichnet.

Ebenso wird im Bereich des am sudlichen Ortsrand gelegenen Kindergartens das Allgemeine
Wohngebiet durch eine Flache fir Gemeinbedarf mit der Bestimmung Kindergarten tberlagert.

Ferner sind die im Anderungsbereich vorhandenen Baudenkmaler (Kath. Pfarrkirche St. Stephan,
Kriegerdenkmal, Marienkapelle) gekennzeichnet.

In den Ortsrandbereichen werden einige unbebaute Aufl3enbereichsflachen als Allgemeines
Wohngebiet, Urbanes Gebiet, Dorfgebiet und Gewerbegebiet dargestellt. Der Erweiterungsbe-
reich des Gewerbegebietes schliel3t unmittelbar nérdlich an das bestehende Gewerbegebiet an
und umfasst Uberwiegend bebaute Flachen, welche bereits gewerblich genutzt werden. Zur west-
lich flielRenden Sur wird als Pufferzone ebenso wie bei den sudlich angrenzenden Gewerbefla-
chen ein Grinstreifen dargestellt. Die Sur ist hier als Fauna-Flora-Habitat-Gebiet sowie als
Hochwassergefahrenzone HQ 100 ausgewiesen. Dem ist bei einer nachfolgenden Aufstellung ei-
nes Bebauungsplanes durch entsprechende Festsetzungen zum Schutz vor Beeintrachtigung
des FFH-Gebietes sowie geeignete Vorkehrungen zum Hochwasserschutz Rechnung zu tragen.

Zwischen der Sportanlage und dem Gewerbegebiet wird ein kleinrAumiges neues Urbanes Ge-
biet dargestellt, das bisher landwirtschaftlich genutzt war und innerhalb einer Hochwassergefah-
renflache HQ extrem liegt. Auch hier sind im Rahmen der Bebauungsplanung geeignete Vorkeh-
rungen zum Hochwasserschutz zu treffen.

Bei den ubrigen Flachen handelt es sich ebenfalls im Wesentlichen um landwirtschaftlich genutz-
te Wiesen bzw. ganz im Norden um eine bestehende Tennisanlage. Diese Flachen sollen einer
langerfristigen baulichen Entwicklung dienen und sicherstellen, dass auch kinftig Baugebiete fir
die einheimische Bevdlkerung geschaffen und dem anhaltenden Wohnungsbedarf nachgekom-
men werden kann. Da der Baulandbedarf nur zu einem kleinen Teil durch Innenbereichsverdich-
tung gedeckt werden kann, ist diese Vorsorge unverzichtbar um die einheimische Bevdlkerung
am Ort zu halten und insbesondere jungen Familien eine Perspektive zu bieten. Da gemal3 Lan-
des- und Regionalplanung die Baulandentwicklung vorrangig im Bereich der Hauptorte erfolgen
soll, entspricht die Ausweisung den tbergeordneten Planungszielen.

Diese Erweiterungsbereiche sind im nachstehenden Plan gekennzeichnet und weisen folgende
Flachen auf:

WA : ca. 40475 m2
MU : ca. 8040 m2
MD: ca. 2150 m2
GE: ca. 3370 m2

Die Erweiterungsbereiche, die gegebenenfalls fir Wohnzwecke genutzt werden kénnen umfas-
sen somit insgesamt ca. 50665 m2. Bei einem Anteil fir ErschlieRung von 20 % verbleiben ca.
40532 m2 Nettobauland. Bei einer durchschnittlichen Grundstiicksgrof3e von 600 m2 — 800 m?
kénnen rund 58 Bauparzellen entstehen. Entsprechend der vorherrschenden Baustruktur und der
teilweisen Nutzung des Urbanen Gebietes fiir gewerbliche und sonstige Zwecke, ist somit mit ca.
55 Wohnhéusern zu rechnen. Dem steht gemal3 der Berechnung unter Pkt. 4 ein Bedarf an 100
Wohngebauden gegeniiber. Durch die Baulandausweisung kdnnen somit ca. 55 % des langerfris-
tigen Bedarfes gedeckt werden.



Die Einbindung der neuen Baulandflachen in das Orts- und Landschaftsbild wird durch grof3ziigi-
ge Grunflachen gewdhrleistet.

Abb. Neuausweisung noch unbebauter Flachen (WA, MU, GE)

Im Ortszentrum werden weiterhin die bestehenden Sportplatze, Spielplatze, Parkanlagen und der
Friedhof ausgewiesen. Innerdrtliche private Grinflachen, die erhalten bleiben sollen sowie Orts-
randeingriinungen, Obstgérten und einige bestehende Geholze werden als solche dargestellt.

Nordlich des Friedhofes befindet sich ein Griinzug mit einem Weiher. Der westliche Teilbereich
der Flache ist als Biotop kartiert (Biotop Nr. 8143-0064-002: Weidengebiische mit Weiher, vege-
tationsfreie Wasserflache in geschitzten Stillgewassern, Grof3r6hricht, Unterwasser- und
Schwimmblattvegetation). Westlich bzw. stidwestlich wird das Gewerbegebiet durch die Sur be-
grenzt. Das Gewasserbegleitgehdlz ist im sidwestlichen Teil ebenfalls als Biotop kartiert (Biotop
Nr. 8143-1214-002: Gewasserbegleitgehdlz, Galerieauwalder und Landréhricht an der Sur). Sid-
lich von Gerspoint befindet sich Biotop Nr. 8143-1068-003, ein Teich mit Schwimmblattvegetation
(Unterwasser- und Schwimmblattvegetation, Vegetationsfreie Wasserflachen in geschitzten Still-
gewassern).

Im Sudosten wird der im Anschluss an den Kindergarten gelegene bestehende Skater- und
Spielplatz aufgelassen und wieder als Flache fur die Landwirtschaft dargestellt. Die Ubrigen im
Geltungsbereich dargestellten Flachen fur die Landwirtschaft waren auch bisher schon so aus-
gewiesen und dienen nur der Klarstellung bzw. resultieren aus der Abgrenzung des Geltungsbe-
reiches.

Ferner werden die im Anderungsbereich gelegenen bzw. diesen beriihrenden Hochwassergefah-
renflachen HQ 100 und HQ extrem der Sur, des Sonnwiesgrabens und des Mittergrabens nach-
richtlich aufgenommen. Ebenso wird das FFH- Gebiet an der Sur (,Uferbereiche des Waginger
Sees, Gotzinger Achen und untere Sur“- ID 8143-371) dargestellt.

Erschlielung

Die VerkehrserschlieBung ist im Wesentlichen durch die bestehenden Verkehrsanlagen gegeben.
Diese sind im Plan als Verkehrsflachen dargestellt. Sofern fir Erweiterungsbereiche schon kon-
krete Planungen bestehen, wurden diese ebenfalls aufgenommen.

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt Uber die Ortskanalisation.

Die Wasserversorgung, Stromversorgung und Mullbeseitigung ist durch die bestehenden Anla-
gen gesichert. Das Niederschlagswasser wird nach Mdéglichkeit versickert.



B) Wesentliche Auswirkungen der Planung

1.

Durch die vorliegende Anderung erfolgt im Wesentlichen eine Anpassung an aktuelle Gegeben-
heiten und eine mal3volle Arrondierung und Erweiterung. Die gewachsene dorfliche Struktur kann
durch die Ausweisung weiter Bereiche als Urbanes Gebiet auch kiinftig erhalten und weiterentwi-
ckelt werden.

Die mafvolle Neuausweisung bzw. Arrondierung ermdglicht eine l&ngerfristige Baulandvorsorge
fur die ortliche Bevolkerung und trégt damit zum Teil zur Deckung des kiinftigen Wohnraumbe-
darfes bei.

Durch die vorgesehenen mafivollen Erweiterungen ist mit keinen wesentlichen Auswirkungen auf
das Siedlungs- und Landschaftsbild zu rechnen. Auf eine Einbindung durch entsprechende Griin-
strukturen ist geachtet.

Die Arrondierungen ermdglichen eine bessere Ausnutzung der vorhandenen Infrastruktur.

C) Umweltbericht

1.

1.1.

Einleitung

Umweltprifung

Im Rahmen der Anderung des Flachennutzungsplanes ist eine Umweltprifung geman § 2 Abs. 4
BauGB durchzufiihren, in der die voraussichtlichen Umweltauswirkungen ermittelt werden. Die
Ergebnisse dieser Umweltprifung sind im Folgenden dargelegt.

1.2. Beschreibung des Vorhabens

1.3.

Durch die Anderung des Flachennutzungsplanes im Bereich Surheim soll die Darstellung im We-
sentlichen an aktuelle Gegebenheiten angepasst und kleinrdumig erweitert werden. Zur Erhal-
tung und Weiterentwicklung der gewachsenen dorflichen Struktur mit ihrer Nutzungsvielfalt wird
ein Teil des Ortes nun als Urbanes Gebiet ausgewiesen. Die durch Wohnnutzung gepréagten
Teilbereich bleiben als Allgemeines Wohngebiet dargestellt. Der Ort ist gut durchgrtint und es gibt
mebhrere fir das Ortsbild bedeutsame Grinstrukturen sowie offentliche Grunflachen.

Durch maRvolle Erweiterungen und kleinraumige Arrondierungen werden auch noch nicht baulich
genutzte Flachen in Anspruch genommen. Dies betrifft im Wesentlichen Neuausweisungen von
Wohngebieten im nordlichen Teil sowie kleinrAumige Arrondierungen im Bereich des Urbanen
Gebietes sowie eine maf3volle Erweiterung des Gewerbegebietes.
Zur Eingrinung der Ortsrander sind teilweise sonstige Griunflachen und bestehende Obstwiesen
dargestellt. Der gesamte Anderungsbereich umfasst rund 69,5 ha.

Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten umweltrelevanten
Ziele und ihrer Berticksichtigung

Neben den allgemeinen gesetzlichen Grundlagen wie dem Baugesetzbuch, den Naturschutzge-
setzen, der Immissionsschutzgesetzgebung, der Abfall- und Wassergesetzgebung, sind das Lan-
desentwicklungsprogramm Bayern und der Regionalplan Stidostoberbayern zu beachten.

GemalR Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2020) liegt die Gemeinde Saaldorf-
Surheim im allgemeinen l&ndlichen Raum. Ziele der Siedlungsentwicklung (LEP 2020, 3.) sind
flachensparende Baulandausweisung unter Berlcksichtigung des demographischen Wandels
und ortsspezifischer Gegebenheiten, Vorrang der Innenentwicklung sowie Vermeidung von Zer-
siedelung der Landschaft.

Laut Regionalplan Stidostoberbayern (Region 18) liegt die Gemeinde Saaldorf-Surheim im all-
gemeinen landlichen Raum.

Die Siedlungsentwicklung soll sich an der Raumstruktur orientieren und ressourcenschonend
weitergefuhrt werden. Dabei soll die Innenentwicklung bevorzugt werden und eine Ausrichtung an
den vorhandenen und kostenginstig zu realisierenden Infrastruktureinrichtungen erfolgen (B.
[1.1.) Die Zersiedlung der Landschaft soll verhindert werden (B.11.3.1.Z). Die Siedlungsentwicklung
soll sich organisch vollziehen und sich auf die Hauptsiedlungsbereiche und die Bereiche an Hal-
tepunkten des schienengebundenen 6ff. Personennahverkehrs konzentrieren (B.11.3.2 (2).

Durch die Anderung des Flachennutzungsplanes kann den Vorgaben des Landesentwicklungs-
programmes sowie des Regionalplanes somit weitgehend entsprochen werden.

Saaldorf-Surheim gehdrt auch seit 2010 zum Biospharenreservat Berchtesgadener Land, das
seitdem den ganzen Landkreis umfasst.



2.2.

Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen

. Schutzgut Boden

Beschreibung:

Die Gemeinde Saaldorf-Surheim liegt in der naturraumlichen Haupteinheit ,Salzach — Hiigeland®.
Das Relief wurde im Wesentlichen durch den Salzachgletscher gepragt.

Surheim liegt im Bereich eines wiirmeiszeitlichen Niederterrassenschotterfeldes. Laut Boden-
schatzungskarte besteht der Untergrund Gberwiegend aus lehmigem Sand bzw. sandigem Lehm
guter Zustandsstufe.

Das Gebiet ist bereits Uberwiegend baulich genutzt, so dass die natiirliche Bodenfunktion bereits
in Teilen eingeschréankt ist. Die kleinrdumigen Arrondierungen sind grof3tenteils als Wiese intensiv
landwirtschaftlich genutzt. Das Gelande ist weitgehend eben.

Uber Altlastenverdachtsflachen ist nichts bekannt.

Auswirkungen:

Durch die Anderung der Gebietskategorie auf Urbanes Gebiet sowie die Anpassung des Baulan-
des an die bestehenden Gegebenheiten ist mit keinen wesentlichen Auswirkungen auf das
Schutzgut Boden zu rechnen.

Durch die malRvollen Erweiterungen im Randbereich ist mit einem gewissen Verlust an Freifla-
chen und zusétzlichen Bodenversiegelungen durch die bauliche Nutzung zu rechnen. Beeintrach-
tigung des Bodens durch Stoffeintrag ist aufgrund der vorgesehenen Nutzung allerdings nicht zu
befiirchten.

Es sind somit baubedingt und betriebsbedingt durch die Flachennutzungsplananderung nur Um-
weltauswirkungen geringer Erheblichkeit und anlagenbedingt durch kleinrdumige Siedlungserwei-
terung mittlere Auswirkungen auf das Schutzgut Boden zu erwarten.

Schutzgut Wasser

Beschreibung:

Im Norden des Anderungsbereiches befindet sich ein Griinzug mit einem Weiher. Der Bereich ist
als Biotop kartiert und als sonstige Grunflache mit Wasserflache und Gehdlzbestand dargestellt.
Das Urbane Gebiet rickt zwar etwas naher an den Weiher heran als das bisherige Dorfgebiet,
aber die Darstellung orientiert sich im Wesentlichen am tatséchlichen Bestand.

Im Westen verlauft die Sur mit ihrem Gewasserbegleitgehtlz. Dieses ist ebenfalls entsprechend
dem tatsdchlichen Bestand dargestellt. Die Sur ist ferner Teil eines Fauna-Flora-Habitat—
Gebietes (,Uferbereiche des Waginger Sees, Gotzinger Achen und untere Sur” (ID 8143-371).
Das Gewerbegebiet riickt nicht ndher heran als bisher. Somit ergibt hier sich keine wesentliche
Anderung zur bisherigen Planung.

Entlang der Sur ragen die ,Gefédhrdungsflachen fur ein hundertjihriges Hochwasser (HQ 100) der
Sur, des Sonnwiesgrabens und des Mittergrabens”, geringfligig in den Geltungsbereich. Hiervon
sind allerdings im Wesentlichen nur Griunflachen betroffen. Nur in einem kurzen Teilabschnitt
grenzen die Gefahrdungsflache und das Gewerbegebiet direkt aneinander an. Gefahrdungsfla-
chen bei Extremhochwasser (HQ Extrem) liegen allerdings auch im Planungsbereich. Es sind je-
doch Uberwiegend bereits bebaute Flachen betroffen. Bei einzelnen Neuausweisungen ist im
Rahmen der nachfolgenden Bebauungsplanung die Hochwasservorsorge zu beachten. Dies be-
trifft im Wesentlichen das kleinrdumige Urbane Gebiet zwischen Gewerbegebiet und Sportanla-
ge.

In Surheim liegen keine Quellen und es sind auch keine Wasserschutzzonen von der Anderung
betroffen. Da der Ort im Wesentlichen bereits bebaut ist, ist nur infolge der Erweiterungsberei-
chen mit einer gewissen Erhdhung des Versiegelungsgrades zu rechnen.

Das Niederschlagswasser ist nach Moglichkeit vor Ort in den Untergrund zu versickern. Die haus-
lichen Abwasser werden durch Anschluss an die Ortskanalisation entsorgt.

Auswirkungen:

Da das anfallende Niederschlagswasser versickert wird und nur eine mal3volle Erhdhung der
Versiegelung zu erwarten ist, konnen Auswirkungen auf die Grundwasserneubildungsrate relativ
gering gehalten werden. Eine Verschmutzung durch umweltgefdhrdende Stoffe ist aufgrund der
Nutzung und der geregelten Ableitung des Schmutzwassers ebenso nicht zu befirchten.

Hinsichtlich des Hochwasserschutzes ist die Bebaubarkeit und Nutzung der einzelnen wenigen
noch unbebauten Flachen im Gefahrenbereich im Rahmen der nachfolgenden Bebauungspla-
nung zu prifen und gegebenenfalls geeignete Schutzvorkehrungen zu treffen.




Es wird daher insgesamt mit Auswirkungen geringer Erheblichkeit auf das Schutzgut Wasser ge-
rechnet.

2.3. Schutzqut Tiere und Pflanzen

Beschreibung:

Das Gebiet ist bereits Uberwiegend bebaut und durchwegs gut durchgriint. Im zentralen Bereich
befinden sich o6ffentliche Grinflachen (Sportanlagen, Spielplatz, Park und Friedhof). Diese blei-
ben im Wesentlichen weiter bestehen. Zur Eingriinung sind sonstige Griunflachen mit Gehdlzbe-
sténden ausgewiesen. Innerértlich sind einige erhaltenswerte Einzelbdume dargestellt.

Im Geltungsbereich liegen folgende Biotope, die unverandert erhalten bleiben:

Biotop Nr. 8143-0064-002: Weidengebiische mit Weiher, vegetationsfreie Wasserflache in ge-
schitzten Stillgewéassern, Gro3réhricht, Unterwasser- und Schwimmblattvegetation.

Biotop Nr. 8143-1068-003: Teich mit Schwimmblattvegetation sudlich von Gerspoint; Unterwas-
ser- und Schwimmblattvegetation, Vegetationsfreie Wasserflachen in geschitzten Stillgewéassern.

Biotop Nr. 8143-1214-002: Gewasserbegleitgehtlz, Galerieauwalder und Landrdhricht an der
Sur.

Uber das Vorhandensein geschiitzten Tier- und Pflanzenarten innerhalb der bestehenden und
neu geplanten Baugebiete ist nichts bekannt. Auch befinden sich im Anderungsbereich keine
FFH- und Vogelschutzgebiete, die durch die bestehende oder kiinftige Bebauung beeintréchtigt
werden konnten. Die westlich des Geltungsbereiches flieiende Sur ist allerdings Teil des Fauna-
Flora-Habitat-Gebietes ,Uferbereiche des Waginger Sees, Gotzinger Achen und untere Sur“ (ID
8143-371). Das bestehende Gewerbegebiet riickt jedoch nicht ndher an das Gewasser heran als
bisher. Ebenso ist bei der kleinrAumigen Erweiterungsflache im Nordwesten als Puffer ein Griin-
streifen zur Sur dargestellt. Hier sind bei nachfolgenden Bebauungsplanen gegebenenfalls ge-
eignete Auflagen vorzusehen, durch die eine Beeintrachtigung des FFH-Gebietes sicher vermie-
den werden kann.

Ganz im Siiden grenzen an den Anderungsbereich Waldflachen an. Allerdings sind die Baugebie-
te hier bereits bebaut.

Die geplanten noch unbebauten Erweiterungsflachen sind Uberwiegend als landwirtschaftliche
Wiesen intensiv genutzt.

Auswirkungen:

Da der Geltungsbereich bereits weitgehend bebaut ist und nur kleinrAumige Siedlungsabrundung
sowie maldvolle Erweiterungen vorgesehen sind, ist eine wesentliche Beeintrdchtigung der vor-
handenen Grinbestande durch die Flachennutzungsplanédnderung nicht zu erwarten. Es wird da-
her mit keinem nennenswerten Verlust an Pflanzen und Tieren gerechnet. Lediglich durch einzel-
ne mogliche BaumalRnahmen im Nahbereich von Griinbestdnden kdnnte es zu temporéren bau-
bedingten Auswirkungen durch Staub und Erschiitterungen kommen.

Die Auswirkungen auf Tiere und Pflanzen werden aber dennoch sowohl baubedingt als auch an-
lagen- und betriebsbedingt als gering eingestuft.

2.4. Schutzqut Klima und Luft

Beschreibung:

Die Gemeinde Saaldorf-Surheim wird dem Klimabezirk ,Oberbayerischen Alpenvorland* zuge-
ordnet. Charakteristisch sind die Stau- und Fohneffekte, die aufgrund der Luftstrome durch die
Alpen entstehen. Die mittlere Lufttemperatur liegt bei ca. 8°C. Die Jahresniederschlagsmenge
schwankt zwischen 1100 und 1300 mm.

Auswirkungen:

Aufgrund der bereits iiberwiegend bestehenden Bebauung wird es durch die Anderung des Fla-
chennutzungsplanes zu keiner grundlegenden Veranderung der bestehenden lockeren, gut
durchgrinten Siedlungsstruktur kommen. Daher sind auch kein gravierender Temperaturanstieg
und daraus resultierende Veranderungen des Kleinklimas zu erwarten. Durch kiinftige Bau- oder
Umbaumal3nahmen entstehen gegebenenfalls temporéare Belastungen durch Staubentwicklung
und Baumaschinen. Diese sind jedoch aufgrund ihrer beschrankten zeitlichen Wirkung auf be-
troffene Anrainer als gering einzustufen.

Somit ist insgesamt von einer geringen Erheblichkeit fir das Schutzgut Klima und Luft auszuge-
hen.
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2.5. Schutzgut Mensch und Siedlung

Beschreibung:

Durch die Anderung des Flachennutzungsplanes wird auf die bereits erfolgten Siedlungsabrun-
dungen reagiert und maRvolle Erweiterungen ermdglicht. Aufgrund der gewachsenen dorflichen
Struktur und gemischten Nutzung wird zur Erhaltung und kinftigen Weiterentwicklung ein Teil
des Siedlungsgebietes als Urbanes Gebiet ausgewiesen, welches unter anderem Anlagen fir
sportliche Zwecke weiterhin vorsieht. Die Uberwiegend mit Wohnhdusern bebauten Bereiche
bleiben auch kiinftig als Allgemeines Wohngebiet dargestellt. Die bestehenden 6ffentlichen Griin-
flachen stehen grof3tenteils unverdndert fir Sport und Erholung zur Verfiigung. Die Flache der
Tennisanlage im Norden des Anderungsbereiches wird in das Urbane Gebiet mitaufgenommen.
Der Skater- und Spielplatz am Ortsrand von Schrankbaum entfallen und werden wieder als Fl&-
che fur die Landwirtschaft dargestellt.

Im Ubrigen sind von den maRvollen Erweiterungen insbesondere landwirtschaftliche Nutzflachen
betroffen, Erholungsgebiete 6ffentliche Grunflachen werden hierfir nicht beansprucht.

Die neu ausgewiesenen Wohngebietsflachen im Osten liegen zwar teilweise weniger als 120 m
von landwirtschaftlichen Hofstellen mit Tierhaltung entfernt, riicken aber nicht ndher an diese
heran als bereits bestehende Wohngebaude in deren Umfeld. Insofern ist voraussichtlich mit kei-
ner Einschrankung der landwirtschaftlichen Betriebsfiihrung bzw. unzumutbarer Geruchsbel&sti-
gung zu rechnen. Dies ist gegebenenfalls im Rahmen der Aufstellung von kiinftigen Bebauungs-
planen in den betroffenen Bereichen zu prifen.

Angrenzend an die westlich der Freilassinger Stra3e gelegene Sportanlage wird eine bisherige
landwirtschaftliche Flache nun als Urbanes Gebiet dargestellt. Der Abstand der kiinftigen Bebau-
ung von den Sportanlagen, die konkrete Nutzung dieses Bereiches und gegebenenfalls erforder-
liche Vorkehrungen zum Schutz vor Larmimmissionen ist im Rahmen der nachfolgenden Bebau-
ungsplanung entsprechend zu konkretisieren um kinftige Konflikte zu vermeiden.

Surheim ist durch die bestehenden Verkehrsanlagen gut erschlossen. Aufgrund des Verkehrs-
aufkommens auf der BGL 2 ist eine Belastung durch Verkehrslarm gegeben. Insofern ergibt sich
durch die Anderung des Flachennutzungsplanes aber keine wesentliche Verscharfung der Situa-
tion.

Auswirkungen:

Durch die Festsetzung des Urbanen Gebietes kann der derzeitigen Gemengelage Rechnung ge-
tragen und eine weitere Starkung und Entwicklung des Dorfkerns ermdglicht werden. Fir die Be-
wohner kann dadurch die Nahversorgung gesichert und das traditionelle Dorfgeflige erhalten
werden. Die Larmrichtwerte im Urbanen Gebiet liegen mit 63 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts
Uber jenen des Allgemeinen Wohngebietes. Insofern resultiert daraus eine Verringerung des
Schutzanspruches der Bewohner des bisher im WA gelegenen Gebietes. Allerdings ist die Im-
missionssituation auch derzeit bereits gegeben und wird sich durch die Anderung der Gebietska-
tegorie vermutlich nicht wesentlich verscharfen.

Da der Geltungsbereich im Wesentlichen bereits bebaut ist, ist von keiner wesentlichen baube-
dingten La&rm- und Staubbelastungen fiir die ortliche Bevdlkerung auszugehen. Lediglich im Nah-
bereich der Erweiterungsgebiete kann es baubedingt zu temporéaren Larm- und Staubbelastun-
gen bei der Errichtung Neubauten kommen. Von wesentlichen Auswirkungen ist aber nicht aus-
zugehen.

Durch die Auflassung des Skater- und Spielplatzes ergibt sich ein gewisser Verlust an Sport-
bzw. Erholungsflachen. Nennenswerte Auswirkungen auf die Erholungsqualitat in den privaten
Gaérten sind durch die Flachennutzungsplananderung nicht zu erwarten.

Insgesamt ist somit im Hinblick auf das Schutzgut Mensch aufgrund der bestehenden Immissi-
onssituation und dem Verlust an Sport-/Erholungsflachen mit anlagen- und betriebsbedingten
Auswirkungen von mittlerer Erheblichkeit und baubedingt von geringer Erheblichkeit zu rechnen.

2.6. Schutzqut Orts- und Landschaftsbild

Beschreibung:

Der Anderungsbereich ist bereits weitgehend bebaut und gut durchgriint. Offentlichen StraRen-
ziige und Platze sind entsprechend ausgebaut, gestaltet und gepflegt. Die 6ffentlichen Einrich-
tungen wie Schule und Kindergarten verfiigen tber ausreichend grof3e Freirdume und Aul3enan-
lagen. Die vorhandenen Sportanlagen schlie3en unmittelbar an die 6ffentlichen Einrichtungen an.
Das Ortsbild ist gepréagt von einer lockeren Bebauung. Die kleinrdumigen Erweiterungsbereiche
beschranken sich im Wesentlichen auf den nordlichen und norddstlichen Ortsrand.
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Auswirkungen:

Da durch die Anderung des Flachennutzungsplanes nur mafRvolle Erweiterungen ermdglicht wer-
den, die durch bestehende Grunstrukturen gut eingebunden sind, ist davon auszugehen, dass
das bestehende Orts- und Landschaftsbild weitgehend erhalten bleiben wird.

Es wird daher sowohl baubedingt als auch anlagen- und betriebsbedingt mit Auswirkungen von
geringer Erheblichkeit auf das Orts- und Landschaftsbild gerechnet.

2.7. Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgquter

Beschreibung:
Im Geltungsbereich sind folgende Baudenkmaler vorhanden:

D-1-72-130-81: SchulstralRe 1; Marienkapelle, kleiner Walmdachbau, schmiedeeisernes Gitter,
bez. 1765.

D-1-72-130-76: SchulstralBe 5; Kath. Pfarrkirche St. Stephan, Saalbau mit Satteldach und West-
turm, spatgotisch, um 1500, auf romanischer Grundlage, im 17./18. Jh. Barock Uberformt; mit
Ausstattung; Kapelle, in Friedhofsmauer integriert, mit Putzgliederung und Satteldach, neugo-
tisch, um 1900; mit Ausstattung; im Friedhof Kriegerdenkmal, Monumentale Stehle mit Kriegerre-
lief, nach 1918, ergénzt um zwei Inschrifttafeln, nach 1945.

Ferner liegt im Bereich der Pfarrkirche folgendes Bodendenkmal:

D-1-8143-0231: Untertdgige mittelalterliche und frilhneuzeitliche Befunde im Bereich der Kath.
Pfarrkirche St. Stephan in Surheim und ihrer Vorgéngerbauten.

Im Nahebereich des Anderungsgebietes befinden sich weiter folgende Baudenkmaler:

D-1-72-130-90: Laufener Stral3e 15; ehem. Bauernhaus, Mittertennhaus, zweigeschossiger ver-
putzter Blockbau mit Satteldach, verbretterten Giebel und Hochlaube, 18. Jh.

D-1-72-130-77: Wohnstallhaus; Wohnteil des ehem. Bauernhauses und ehem. Forsthauses,
zweigeschossiger Satteldachbau, Blockbauobergeschoss, ornamental und figurlich gestalteter
sowie bemalter Malschrot, 18. Jh., Firstpfette bez. 1805

D-1-72-130-39: Gerspoint 2; Wohnstallhaus; Wohnteil des ehem. Bauernhauses, zweigeschossi-
ger Blockbau mit Satteldach und Lauben, ehemals bez. 1721, im Kern spates 17. Jh.

Auswirkungen:

Da das Umfeld der Denkmaéler bereits weitgehend baulich genutzt ist, ist durch die Anderung des
Flachennutzungsplanes ist mit keinen erheblichen Auswirkungen auf diese Denkmaéler zu rech-
nen. Es wird daher von einer geringen Erheblichkeit ausgegangen.

2.8. Wechselwirkungen

Es entstehen keine zusétzlichen Belastungen durch Wechselwirkungen zwischen den Schutzgu-
tern innerhalb oder auf3erhalb des Geltungsbereiches.

2.9. Zusammenfassung der Auswirkungen

Schutzgut Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen
baubedingt anlagenbedingt betriebsbedingt gesamt

Boden gering mittel gering gering

Wasser gering gering gering gering

Tiere und gering gering gering gering

Pflanzen

Klima und Luft gering gering gering gering

Mensch und gering mittel mittel mittel

Siedlung

Orts- und gering gering gering gering

Landschaftsbild

Kultur- und gering gering gering gering

Sachguter
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Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Ohne Anderung des Flachennutzungsplanes wiirden die dargestellten Gebiete zum Teil weiterhin
nicht mehr den aktuellen Gegebenheiten entsprechen. Die vorgesehenen Arrondierungen kénn-
ten nicht verwirklicht werden.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Die Eingriffsregelung ist in nachfolgenden Satzungen oder Bebauungspldnen zu behandeln.
Durch entsprechende Ausgleichsflachen werden dann kiinftige Eingriffe kompensiert.

Alternative Planungslésungen

Da die Flachennutzungsplanédnderung im Wesentlichen auf der bestehenden Nutzungsstruktur
aufbaut und nur kleinrdumige Arrondierungen und mal3volle Erweiterungen vorsieht, stehen al-
ternative Losungsvorschlage nicht zur Disposition.

Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und Kenntnisliicken

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Es wurden drei Beurtei-
lungsstufen unterschieden — gering, mittel, hohe Erheblichkeit.

MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Da die geplante Flachennutzungsplananderung keine unmittelbaren Umweltauswirkungen hat,
kann auch keine Uberwachung erfolgen.

Zusammenfassung

Die Flachennutzungsplandnderung umfasst einen Grofiteil des Ortes Surheim und weist eine
GrolRe von insgesamt ca. 69,5 ha auf.

Das Anderungsgebiet ist bereits weitgehend bebaut, weist eine gewachsene dorfliche Struktur
mit offentlichen Einrichtungen wie Schule und Kindergarten, 6ffentlichen Grinflachen mit Sport-
und Spielanlagen und eine lockere, gut durchgriinten Wohnbebauung auf.

Aufgrund der vorhandenen Nutzungsstruktur werden weite Teilbereiche nun als Urbanes Gebiet
dargestellt. Dadurch wird eine flexiblere Durchmischung unterschiedlicher Nutzungen erméglicht
und es kénnen Innenentwicklungspotentiale besser genutzt und Larmkonflikte vermindert wer-
den. Die Uberwiegend fiir Wohnen genutzten Bereiche bleiben als Allgemeines Wohngebiet aus-
gewiesen.

An den Ortsrandern wird entsprechend der inzwischen entstandenen Bebauung eine Anpassung
vorgenommen und in Teilbereichen erfolgt eine moderate Erweiterung. Die noch unbebauten
neuen Baulandflachen werden entsprechend ihrer Lage als Allgemeines Wohngebiet, Urbanes
Gebiet oder Gewerbegebiet dargestellt. Bei diesen Flachen handelt es sich mit Ausnahme einer
Tennisanlage um landwirtschaftlich genutzte Wiesen ohne Gehdlzbestand.

Zur Eingrinung der Ortsréander sind sonstige Grinflachen dargestellt. Soweit vorhanden, sind
wesentliche Grunstrukturen im Plan eingetragen.

Da die dargestellten Baugebiete bereits weitgehend bebaut sind, ist hier im Wesentlichen nur in
den Erweiterungsgebieten mit zuséatzlichen Bodenversiegelungen zu rechnen. Daher sind anla-
genbedingt mittlere Auswirkungen und bau- und betriebsbedingt nur geringe Auswirkungen auf
das Schutzgut Boden zu erwarten.

Ebenso ist mit keinem nennenswerten Verlust an Pflanzen und Tieren zu rechnen, so dass dies-
beziglich insgesamt von geringen Auswirkungen ausgegangen wird.

Weil mit keinen grof3flachigen Versiegelungen gerechnet wird und das Niederschlagswasser so
weit als moglich versickert wird, ist fir das Schutzgut Wasser mit geringen Auswirkungen zu
rechnen.

Auch das Orts- und Landschaftsbild wird sich in Folge der Flachennutzungsplananderung nicht
erheblich verandern, so dass die Auswirkungen als gering einzustufen sind. Ebenso werden kei-
ne wesentlichen Auswirkungen auf das Klima erwartet.

Im Hinblick auf das Schutzgut Mensch ist aufgrund der bestehenden Immissionssituation und
dem Verlust an Sport-/Erholungsflachen mit anlagen- und betriebsbedingten Auswirkungen von
mittlerer Erheblichkeit und baubedingten Auswirkungen von geringer Erheblichkeit zu rechnen.

Eine Beeintrdchtigung von Kultur- und Sachguter wird nicht befirchtet. Zuséatzliche Belastungen
durch Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern innerhalb oder aul3erhalb des Geltungsbe-
reiches sind ebenfalls nicht zu erwarten.
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Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung ist in nachfolgenden Bebauungsplanverfahren oder in
Satzungen entsprechend zu bertcksichtigen und die erforderlichen Ausgleichsflachen zu erbrin-

gen.
In Summe sind die Auswirkungen dieser Flachennutzungsplandnderung auf die Umwelt daher
von geringer Erheblichkeit.

Saaldorf-Suheim, den ............ .
Andreas Buchwinkler

Erster Burgermeister

ANHANG: Sozialraumanalyse fir die Gemeinde Saaldorf-Surheim, Dezember 2020,
DEMOSPLAN - Demographische und soziale Planungen, Dr. Herbert Tekles
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