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Gemeinde Saaldorf-Surheim 19. Anderung des Flachennutzungsplans Begriindung
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1. Veranlassung und Erlauterung der Ziele und Zwecke

Die Gemeinde Saaldorf-Surheim hat in 6ffentlicher Sitzung des Gemeinderates am 14. Juli
2022 beschlossen, den Flachennutzungsplan zu andern.

Die Gemeinde Saaldorf-Surheim beabsichtigt, das bestehende Gewerbegebiet nérdlich von
Obersurheim nach Norden hin entlang der Bahnlinie Freilassing - Mihldorf um ca. 11.300 m?
zu erweitern, um Erweiterungsmaoglichkeiten insbesondere fiir ortsansassige Unternehmen mit
steigendem Platzbedarf zu schaffen.

Das Gewerbegeiet soll dann mit einem ca. 10 Meter breiten Grinstreifen zur im Norden
anschlielenden Flache fir die Landwirtschaft abgegrenzt werden.

Es handelt es sich um eine sinnvolle und flachenoptimierende Erweiterung des bestehenden
benachbarten Gewerbegebietes. Die fir die zusatzliche Gewerbeflache erforderlichen
ErschlieBungsstralen sind bereits vorhanden.

Durch den geplanten Bahnhaltepunkt in ca. 250 Metern Entfernung zum Anderungsgebiet wird
der Bereich zukiinftig auch gut an das 6ffentliche Nahverkehrsnetz angeschossen sein.

Die geplanten Vorhaben sind mit Eingriffen in Natur und Landschaft verbunden. Okologisch
besonders wertvolle Standorte sind nicht betroffen, und durch geeignete Vermeidungs- und
VerminderungsmalRnahmen kann der Eingriff natur- und landschaftsvertraglich gestaltet
werden. Der 6kologische Ausgleich ist spater im Rahmen eines Bebauungsplanverfahrens zu
regeln.
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2. Einordnung in die Raumplanung und planungsrechtliche
Situation

2.1. Einordnung des Anderungsbereichs

Der Anderungsbereich liegen in der Gemeinde Saaldorf-Surheim, Landkreis Berchtesgadener
Land, im Ortsteil Obersurheim. Der Anderungsbereich wird im Westen von der Bahnstrecke
Muhldorf-Freilassing begrenzt, mit dem anschlieRenden Gewerbe- bzw. Dorfgebiet ,Am
Bahnhof“. Im Stden grenzt das bestehende Gewerbegebiet ,Helfau IV* an, nach Norden und
Osten landwirtschaftlich genutzte Flachen.

Im Landesentwicklungsprogramm Bayern ist die Gemeinde als ,allgemeiner landlicher Raum*
dargestellt, was heifdt, dass er so entwickelt und geordnet sein soll, dass er seine Funktion als
eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum sichert und seine Bewohner mit allen zentral6rtlichen
Einrichtungen versorgen kann, aber gleichzeitig seine landschaftliche Vielfalt bewahrt. Das
Landesentwicklungsprogramm erklart, dass die Standortvoraussetzungen fir die
leistungsfahigen kleinen und mittelstandischen Unternehmen — als unerlassliche Arbeitgeber
und Wirtschaftsfaktoren Bayerns — erhalten und verbessert werden sollen. GemaR
Regionalplan Sidostoberbayern gehdért die Gemeinde zum ,Stadt- und Umlandbereich
Salzburg, im landlichen Raum® die als regional bedeutsame Wirtschafts- und
Versorgungsraume zur Starkung der Region ausgebaut und entwickelt werden sollen. Im
Hinblick auf die innerregional noch zu wenig ausgebauten Verkehrsverbindungen ist das Ziel
fur den Bereich, dass der o6ffentliche Personennahverkehr vorrangig im Schienenverkehr
ausgebaut wird. Der Regionalplan unterstreicht des Weiteren die Wichtigkeit der kleineren und
mittleren Betriebe flr die Arbeitsplatzbeschaffung (insbesondere fur die Arbeitskrafte, die im
Zuge des Strukturwandels aus der Landwirtschaft ausscheiden) und die damit verbundene
Méglichkeit, der Abwanderung von wirtschaftsaktiver Bevolkerung entgegenzuwirken.

Im derzeit gultigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Saaldorf-Surheim sind die
Anderungsbereiche als Flachen fiir die Landwirtschaft dargestellt. Dies entspricht mit
Ausnahme der bereits vorhandenen StraRe am 6stlichen Rand des Anderungsbereiches auch
der tatsachlichen derzeitigen Nutzung.

Die vorliegende Planung ist konsequent aus den Rahmenplanungszielen der Gemeinde

Saaldorf-Surheim entwickelt. Im Ortsentwicklungskonzept von 2016 ist der Anderungsbereich
als Potenzialflache fur langfristige Gewerbeentwicklung dargestellt.
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2.2. Notwendigkeit der Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Nutzflachen

Um den aktuellen Bedarf ortsansassiger Betriebe an weiteren Flachen fir ihre Entwicklung
befriedigen und damit auch eine ausgewogene Wirtschaftsstruktur in der Gemeinde
sicherstellen zu kdnnen, ist die Ausweisung neuer Gewerbegebietsflachen erforderlich.

Fir die 2020 durch die 2. Anderung des Bebauungsplans ,Helfau IV geschaffenen
Gewerbeflachen gab es deutlich mehr Bewerber als berlcksichtigt werden konnten. Seitdem
sind weitere Interessenten dazugekommen, die die Gemeinde gerne am Standort halten
wirde, denen aber derzeit keine geeigneten Grundstlicke angeboten werden kénnen.

Im Bereich der 2. Anderung des Bebauungsplans ,Helfau IV* steht nur noch ein Grundsttick
mit einer Flache von knapp 2.900 m? zur Verfigung. Dem steht ein von bauwilligen Firmen
angemeldeter Bedarf von mehr als 110.000 m? gegenuber, davon 615.000 m? alleine aus dem
Jahr 2022.

offene Bewerbungen auf Gewerbegrundstiicke seit 2017

Jabr Fls:henb:darl in Beitie
m
2017 1000 43 Vorbereitende
2017 800 18 Herstellung von Druckerzeugnissen; Vi
2017 2,000 43 Vorbeseitende Baustellenarbeiten, Bauinstallation und senstiges Ausk
2017 800 56 Gastronomie
2017 2.000 25 Herstellung von Metallerzeugrnissen
2017 20,000 28 Maschinerbau
2018 5.000 45 Handel mit Kealtlahrzeugen; Inst
2018 1.000 43 Yorbereitende B llenarbeiten, B Il und sanstiges Aush
2018 1500 28 Maschinenbau
] z-om 1000 .77 Vermietung von beweglichen Sachen
2019 5.300 32 Herste sonstigen Waren
2020 5.000 47.9 Einzelhandel, nicht in Verkaufsraumen, an Verkaufsstanden od Markt
2020 2.000 68 Grundstiicks- und Wohnungswesen
2021 2.500 28 Maschinenbau
2022 10.000 28 Maschinerbau
2022 20,000 10 Herstellung von Nahrungs- und Futtermitteln
2022 4000 26 Herstellung von Datenverarbeitungsgeraten, elektronischen und optischen Erzeugnissen
2022 2.000 28 Maschinerbau
2022 3.000 28 Maschinerbau
2022 10.000 46 Grabhandel (ohne Handel mit Kraftfahrzeugen)
2022 2.500 ;m Grobhandel (ohne Handel mit Kraftfahrzeugen)
2022 2.000 47.9 Einzelhandel, nicht in Verkauf ery, an Verkaulsstinden oder auf Markten
2022 3.000 45 Handel mit Kraftfahrzeugen; Instandhaltung und Reparatur von Kraftfahrzeugen
2022 5,000 22 Herstellung von Gummi- und Kunststoffwaren; 25 Herstellung von Metallerzeugnissen
SUMME 11.400
SUMME 2022 61.500

Angemeldeter Bedarf an Gewerbefldchen, den die Gemeinde bislang nicht decken konnte

Da keine geeigneten Leerstadnde oder Konversionsflachen zur Verfugung stehen, kann der
Flachenbedarf nur durch Inanspruchnahme von landwirtschaftlichen Flachen gedeckt werden.
Durch die Ausnutzung der vorhandenen ErschlieBung kann dies im Anderungsbereich mit
einem verhaltnismafig geringen Flachenverbrauch realisiert werden.
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3. Planung

Beim geplanten Vorhaben im Gewerbebereich handelt es sich um die Schaffung von
Gewerbeflachen in verschiedenen Gré3en. Das Planungsgebiet wird im Norden eingegrint,
die bereits vorhandene StraRe am ostlichen Rand des Anderungsbereiches wird in den
Flachennutzungsplan mit aufgenommen.

3.1. 3.1 Auswirkungen der Planung

Durch die Planung wird der Landwirtschaft hochwertige Flache entzogen und Gewerbeflache
geschaffen.

Dadurch wird die Ansiedlung bzw. Erweiterung von Betrieben ermdglicht, welche auch zu
einem erhohten Verkehrsaufkommen fihrt. Die ermdglichte Bebauung verursacht
Beeintrachtigungen des Naturhaushalts und des Landschaftsbildes. Diese
Beeintrachtigungen werden im Umweltbericht naher dargelegt.

In Bezug auf die Schutzgiiter Boden und Flache entstehen negative Auswirkungen von
hoher Erheblichkeit, v. a. ausgeldst durch zusatzliche Versiegelungen.

Fir die Schutzgliter Wasser/Grundwasser, Luft und Klima, Lebensraume/Pflanzen,
Arten/Tiere und Landschaft entstehen negative Auswirkungen von geringer Erheblichkeit.
Das Schutzgut Mensch kénnen sich durch die Anderung des Flachennutzungsplans
negative Auswirkungen von teils mittlerer Erheblichkeit ergeben. Sie wiirden v. a. durch
Bauarbeiten ausgeldst und waren zeitlich begrenzt.

4. Alternative zur Planung
4.1. Alternative Standorte

In der Erarbeitung des Ortsentwicklungskonzeptes wurden 2016 die unterschiedlichen
Entwicklungsvoraussetzungen der jeweiligen Siedlungstypen in der Gemeinde aufgezeigt und
bewertet. Nach einer Prifung rechtlicher und stadtebaulicher Kriterien (u.a. Anbindungsgebot,
naturschutzrechtliche Gebiete, Uberschwemmungsgebiete, Néhe zu/Konflikte mit anderen
Flachennutzungen), wurden folgende Standorte als mdgliche Gewerbeflachen identifiziert:
Helfau, Siid (2. Anderung Helfau 1V), Am Bahnhof (Bebauungsplan ,Am Bahnhof*), Helfau,
Nord, Sagewerkstral’e und Haberland). Die beiden erstgenannten Bereiche sind bereits
aufgeplant und groRtenteils bebaut bzw. an bauwillige Betriebe verkauft (incl.
Bauverpflichtung).

Die Standorte Sagewerkstral3e und Haberland sind aufgrund der Eigentumsverhaltnisse auf
absehbare Zeit nicht umsetzbar. Zudem ware der Standort sudlich von Haberland erst im
Zusammenhang mit einer geplanten Nordwest-Tangente um Freilassing sinnvoll, da hier
bislang keine ausreichende Erschliefung fir eine umfangreichere Ausweisung von
Gewerbeflachen vorhanden ist.

4.2. Nichtdurchfiihrung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung blieben der momentane Zustand und die derzeitige
landwirtschaftliche Nutzung der Anderungsbereiche zunéchst bestehen. Die Gemeinde hatte
nicht die Mdglichkeit, das bendtigte Gewerbegebiet zu schaffen, Betriebe mit steigendem
Platzbedarf missten aus der Gemeinde abwandern.
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Mégliche Standorte fiir neue Gewerbefléachen in der Gemeinde laut Ortsentwicklungsplan von
2016. Der Anderungsbereich befindet sich im westlichen Teil von ,Helfau, Nord*

5. ErschlieBung

Die Erschliefung des Gewerbebereiches erfolgt Gber die Gemeindestralle ,Eurimpark®. Die
Die Anbindung an das Uberregionale Verkehrsnetz liber die Gemeindeverbindungsstralle und
die Kreisstrallen BGL 2 und 3 ist ausreichend.

Die Leistungsfahigkeit der Kanalisation und Mischwasserbehandlungsanlagen an die die
Flachen im Anderungsbereich angeschlossen werden sollen, ist gewahrleistet.

6. Immissionsschutz
Auf die Belange des Immissionsschutzes wird spater im Rahmen der Aufstellung eines
Bebauungsplans genauer eingegangen und bei Bedarf durch eine Emissionskontingentierung
entsprechend Ricksicht genommen.

7. Anlagen

Umweltbericht des Biiros fir Landschaftsarchitektur Mihlbacher und Hilse, in der Fassung
vom 24. Januar 2023

Saaldorf-Surheim,
Gemeinde Saaldorf-Surheim

Andreas Buchwinkler, 1. Blrgermeister
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