‘Bedarfspriifung der Gemeinde Saaldorf-Surheim (stand: 04.04.2022)
entsprechend der Auslegungshilfe ,Anforderungen an die Priifung des Bedarfs
neuer Siedlungsflichen fiir Wohnen und Gewerbe im Rahmen der
landesplanerischen Uberpriifung vom 07.01.2020“

GemiR der Auslegungshilfe ,Anforderungen an die Priifung es Bedarfs neuer Siedlungsfléchen fiir
Wohnen und Gewerbe im Rahmen der landesplanerischen Uberpriifung vom 07.01.2020" bedarf es
bei der Planung neuer Siedlungsfldchen einer Priifung, ob fiir diese hinreichend Bedarf besteht bzw.
ob bestehende Flichenpotenziale fiir die Entwicklung neuer Siedlungsflachen genutzt werden
kdnnen.

1 Strukturdaten

1.1 Einwohnerzahl der Gemeinde
5.589 Einwohner (Bayerisches Landesamt fur Statistik, Stichtag 30.09.2021)

1.2 Einwohnerentwicklung der Gemeinde der letzten 10 Jahre

Bevilkerung am 31. Dezember

Jahr o Veranderung zum Vorjahr

insgesamt ‘

Anzanl S

2011 5260 -2 -04
2012 5283 23 0.4
2013 5326 43 0,8
2014 5 360 M4 0.6
2015 5378 18 0.3
2018 5456 _ 78 1.6
2017 5491 35 0.6
2018 5525 M 0.6
2019 5519 - 6 -0.1
2020 5584 35 0.6

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik



1.3 Bevolkerungsprognose der Gemeinde

Die Einwohnerzahl der Gemeinde Saaldorf-Surheim wird fiir das Jahr 2035 mit ca. 6.000
Einwohnern prognostiziert.

Entwicklung der Einwohnerzahl
in Saaldorf-Surheim 1960 bis 2035
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Quelle: Sozialraumanalyse vom Dezember 2020, DEMOSPLAN Demographische und soziale Planungen

1.4  Bevolkerungsprognose des Landkreises

Die Einwohnerzahl des Landkreises Berchtesgadener Land wird fiir den 31.12.2040 eine
Einwohnerzahl von 109,0 prognostiziert (in 1000 Personen). Dies stellt gegeniiber dem Stand
vom 31.12.2020 ein Wachstum vom 2,5 % dar.

Quelle: Regionalisierte Bevdlkerungsvorausberechnungen fiir Bayern bis 2040

1.5 Durchschnittliche HaushaltsgroBe

Die Durchschnittliche HaushaltsgréRe in der Gemeinde betragt 2,6 Personen.

Quelle: Sozialraumanalyse vom Dezember 2020, DEMOSPLAN Demographische und soziale Planungen

1.6  Einstufung im Zentrale-Orte-System

Das Gebiet der Gemeinde Saaldorf-Surheim gehort It. Regionalplan der Region 18
(Stidostoberbayern) zum Nahbereich des gemeinsamen Oberzentrums Bad Reichenhall /
Freilassing.

GemiR A Il 3.2 (G) des Regionalplans der Region 18 soll der um das Oberzentrum Salzburg
gebildete Verdichtungsraum Bad Reichenhall - Freilassing als regional bedeutsamer
Wirtschafts- und Versorgungsraum zur Stirkung der Region weiter ausgebaut werden.



1.7

1.8

1.9

Gebietskategorie gem. LEP

Allgemeiner landlicher Raum

Verkehrsanbindung

Die Gemeinde Saaldorf-Surheim ist mit der Bundesstrae 20 und der StaatsstraBe 2104 sehr
gut an das iberdrtliche StraRennetz sowie auf kurzem Weg an die Oberzentren Bad
Reichenhall - Freilassing und Salzburg angebunden. Durch den nahe gelegenen Bahnhof
Freilassing, der als Eisenbahnknoten drei Bahnlinien verbindet und in das S-Bahn-System des
GroBraums Salzburg integriert ist, besteht eine sehr gute Anbindung an das Eisenbahnnetz. Im
Zuge des bevorstehenden Ausbaus der Bahnlinie Miinchen - Miihldorf - Freilassing ist die
Errichtung eines Bahnhaltepunktes in Saaldorf-Surheim an zentraler Stelle zwischen den
Hauptorten Saaldorf und Surheim geplant.

Wirtschaftliche Entwicklungsdynamik der Gemeinde

Die Zahl der Arbeitsplitze in der Gemeinde ist in den vergangenen Jahren Stetig gewachsen.
Insgesamt befinden sich (Stand 2019) in der Gemeinde Saaldorf-Surheim 48,7 Arbeitsplatze fir
sozialversicherungspflichtig beschéftigte Arbeitnehmer pro 100 Einwohner.

Zahl der Arbeitsplatze fiir soz.vers.pfl. Beschiftigte
in der Gemeinde Saaldorf-Surheim 1980 bis 2019
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Quelle: Sozialraumanalyse vom Dezember 2020, DEMOSPLAN Demographische und soziale Planungen



2 Bestehende Flichenpotentiale in der planenden Gemeinde

2.1

2.2

Im FNP dargestellte Flachen, fiir die kein Bebauungsplan besteht

Mit der 18. Anderung des Flichennutzungsplans werden am Ortsrand von Surheim ca. 4 ha,
die bisher Gberwiegend als landwirtschaftliche Flachen dargestellt waren, zu Bauland
gedndert.

Fir 0,7 ha davon laufen bereits Bebauungsplanaufstellungen bzw. konkrete Vorbereitungen
dafiir. Die ubrigen Flachen stehen vorerst aufgrund der Eigentumsverhdltnisse nicht zur
Verfligung.

Die tibrigen im FNP dargestellten Baulandflachen befinden sich in Geltungsbereichen von
Bebauungsplanen oder es besteht Baurecht gemaR § 34 BauGB.

Unbebaute Flachen, fiir die Baurecht besteht

Insgesamt gibt es in der Gemeinde Saaldorf-Surheim ca. 8,9 ha unbebaute Flachen, die
groRtenteils aufgrund von rechtskraftigen Bebauungsplanen und zum kleinen Teil als Liicken
im Innenbereich bebaut werden kdnnten. Diese sind in den folgenden Planen rot bzw. gelb
dargestellt. Bei den ca. 3,4 ha (ca. 2,0 ha Wohn- oder Mischgebiete, ca. 1,4 ha
Gewerbegebebiet) umfassenden gelben Flachen ist der Gemeinde zumindest ein konkretes
Interesse der Eigentiimer bekannt, diese zu bebauen bzw. zu verwerten, so dass mit einer
Bebauung in den kommenden 1 bis 3 Jahren zu rechnen ist. Teilweise bestehen
Bauverpflichtungen, mit den Bauvorhaben auf manchen der markierten Grundstiicke wurde
auch bereits (Stand April 2022) begonnen.

Aufgrund der Eigentumsverhdltnisse hat die Gemeinde nur sehr eingeschrankte Moglichkeiten,
eine zeitnahe Bebauung der rot Markierten Grundstiicke zu erzwingen. Einige der
Baugrundstiicke an den Ortsrdndern werden von ihren Eigentlimern noch landwirtschaftlich
genutzt. Wo sich die Gelegenheit bietet, ein Vorkaufsrecht gemaR § 24 Abs. 1 Satz 1 Ziffer 6
BauGB auszuiiben, wird davon gemaR Grundsatzbeschluss des Gemeinderats konsequent
Gebrauch gemacht.



Ausschnitt Surheim



Ausschnitt Saaldorf

Ausschnitt Sillersdorf



2.3

2.4

2.5

Bauliicken, Brachen und Konversionsflachen im unbeplanten Innenbereich

Da fur die Hauptorte nahezu vollflachig Bebauungspldne vorhanden sind, gibt es nur
vereinzelte Bauliicken in den Nebenorten. Deren Nutzbarkeit fur Wohnbauvorhaben ist haufig
aber durch die unmittelbare Nahe zur Viehhaltung eingeschrankt. In den unter 2.2 genannten
Flachen sind die Licken im unbeplanten Innenbereich mit enthalten.

Méglichkeiten der Nutzung leerstehender, ungenutzter und untergenutzter Gebaude

Es gibt in der Gemeinde Saaldorf-Surheim nur wenige Leerstande. Durch die Umnutzung
ehemals landwirtschaftlich genutzter Gebaude zu Wohnzwecken konnten in der
Vergangenheit einige zusatzliche Wohneinheiten geschaffen werden, drei weitere derartige
Projekte mit insgesamt ca. 12 zusatzlichen Wohneinheiten kénnten demndchst dank der
Neuaufstellung des Bebauungsplans ,Saaldorf Altdorf“ umgesetzt werden.

Wo in nennenswertem Umfang und Uber einen langeren Zeitraum Leerstande vorhanden sind,
bietet die Gemeinde den Eigentiimern Hilfestellung bei einer moglichen Nutzung oder
Verwertung der Objekte an.

Moglichkeiten der Nachverdichtung bereits bebauter Flachen

Moglichkeiten der Nachverdichtung sollen vorrangig genutzt werden. Insbesondere in den
Hauptorten Saaldorf und Surheim hat die Gemeinde in den letzten Jahren durch neue
Bebauungspline gréReren Spielraum fiir Nachverdichtungen geschaffen. Da die Grundstiicke
aber groBtenteils bebaut sind, wird dieses Potenzial nur nach und nach von einzelnen
Eigentiimern genutzt. '

3 Angaben zum Bedarf an Siedlungsflachen

3.1

3.2

Ermittlung des Wohnbauflachenbedarfs

Die Bevélkerungsprognose lasst bis 2035 ein Wachstum um ca. 450 Personen gegeniiber dem
Stand von 2020 erwarten. Bei ein er durchschnittlichen HaushaltsgroRe von 2,6 Personen
ergibt sich daraus ein Bedarf von gut 170 zusédtzlichen Wohnungen in den ndchsten 15 Jahren.
Die prognostizierte Verringerung der HaushaltsgroRen wird die Zahl der bendtigten
Wohneinheiten weiter erhdhen.

Durch die Ausnutzung von Bauliicken kénnen mittelfristig voraussichtlich mindestens 30 neue
Wohneinheiten geschaffen werden. Auch durch Erweiterungen und Umnutzungen kann mit
der Entstehung zusatzlicher Wohneinheiten gerechnet werden.

Es wird aber ein anderweitig zu deckender Bedarf von mindestens 100 Wohneinheiten
verbleiben.

Ermittlung des Bedarfs gewerblich genutzter Flachen

Die Zahl der Arbeitsplatze und die Umsédtze der ortsansassigen Firmen sind in der
Vergangenheit kontinuierlich gewachsen.

Durch die Anderung des Bebauungsplans ,Helfau IV“ konnten 2020 ca. 1,4 ha neue
Gewerbefliachen zur Verfiigung gestellt werden. Diese Flachen sind groRtenteils bereits an
bauwillige Firmen vergeben bzw. zum Teil bereits bebaut. Die Vielzahl an Interessenten, denen
die Gemeinde kein Grundstiick anbieten konnte, zeigt, dass weiterer Bedarf besteht.



4 Abschitzung der Folgekosten einer Bauleitplanung

4.1

4.2

4.3

4.4

4.5

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung ist durch den Bezug von Trinkwasser von der Surgruppe gesichert.

Abwasserbeseitigung

Die zentrale Kldranlage wird 2023 / 2024 neu gebaut. Sie wird nach Stand der Vorplanung auf
6.600 Einwohnergleichwerte ausgelegt. Einzelne kleinere Ortsteile leiten auf Kldranlagen
unserer Nachbarkommunen ab.

StralRenerschlieBung
Die Kosten fiir die StraBenerschlieBung im Baugebiet lassen sich im Wesentlichen tiber

ErschlieBungsbeitrage decken, der Eigenanteil der Gemeinde kann aus dem Verkaufserlos der
der Gemeinde zur Verfiigung stehenden Baugrundstiicke gedeckt werden.

Offentliche Einrichtungen — Schulen

Die Grundschule Saaldorf-Surheim mit ihren beiden Schulhdusern in Surheim und in Saaldorf
weist derzeit 10 Klassen auf. Aufgrund des fritheren Betriebes als Grund- und Teilhauptschule
verfugen die Geb3ude iiber das Potenzial, im Bedarfsfall auch noch weitere Klassen
aufzunehmen.

Offentliche Einrichtungen — Kindertagesstatten

Die Gemeinde verfiigt Giber 3 Kindergérten. Insbesondere das Haus fir Kinder St. Martin
verfiigt derzeit Aufgrund des 2021 fertiggestellten Anbaus noch iiber Kapazititen um
zusatzliche Kinder aufzunehmen.

Saaldorf-Surheim, den 04.04.2022

/Andw&(ﬂuchwinkler, Erster Burgermeister




