GEMEINDE SAALDORF-SURHEIM

1. ANDERUNG
BEBAUUNGSPLAN “Am Bahnhof“

mit Griinordnungsplan

nach § 13a BauGB

BEGRUNDUNG

31.01.2024

1. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Der Bau- und Umweltausschuss hat in der Sitzung am 08.08.2023 beschlossen, den Bebauungsplan ,Am
Bahnhof” zu dndern. Mit der Anderung soll eine Nachverdichtung erméglicht werden, um den Bedarf an
zusétzlichem Wohnraum besser decken zu kénnen und Erweiterungsméglichkeiten fir Betriebe zu schaffen,
da dem Ortsteil zukiinftig durch den in unmittelbarer Nahe geplanten Bahnhaltepunkt eine zentralere Rolle

zukommen wird.

2. Wahl des Anderungsverfahrens

Da es sich um eine MaBnahme der Innenentwicklung handelt, wird die Anderung im beschleunigten
Verfahren nach § 13a BauGB durchgefiihrt. Die zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO
liegt tber 20.000 m? und unter 70.000 m?. Somit ist gem&P § 13a Abs.1Satz 2 Nr.2 BauGB eine Vorprifung
des Einzelfalls nach Anlage 2 BauGB erforderlich.
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Kriterien gem. Anlage 2 BauGB uiberschlagige Prifung
1. Merkmale des Bebauungsplanes
AusmaB, indem der Bebauungsplan einen solicher-
Rahmen im Sinne des § 35 Abs.3 des . mo.g reher .
1.1 | . erheblich weise unerheblich
Gesetzes tber die .
. s N erheblich
Umweltvertraglichkeitsprifung setzt.
. méglicher-
19 Atfsmal?), in dem der Bebatjiungsplan andere erheblich weise unerheblich
Plane und Programme beeinflusst .
erheblich
Bedeutung des Bebauungsplans fur die
Einbeziehung umweltbezogener, einschlieBlich méglicher-
1.3 gesundheitsbezogener Erwagungen, erheblich weise unerheblich
insbesondere im Hinblick auf die Férderung erheblich
der nachhaltigen Entwicklung
Far den Bebauungsplan relevante moglicher-
1.4 umweltbezogene, einschlieBlich erheblich weise unerheblich
gesundheitsbezogener Probleme erheblich
Bedeutung des Bebauungsplans fur die méglicher-
1.5 Durchfiihrung nationaler und européischer erheblich weise unerheblich
Umweltvorschriften erheblich
2. Merkmale der méglichen Auswirkungen und der voraussichtlich betroffenen Gebiete
Wahrscheinlichkeit, Dauer, Haufigkeit und erheblich mo:gllcher- .
2.1 weise unerheblich
Umkehrbarkeit der Auswirkungen betroffen .
erheblich
Kumulativer und grenziberschreitender erheblich mo:gllcher- .
2.2 weise unerheblich
Charakter der Auswirkungen betroffen .
erheblich
Risiken fur die Umwelt, einschlieBlich der erheblich moghcher— .
23 weise unerhebhch
menschlichen Gesundheit (z.B. bei Unféllen) betroffen .
erheblich
24 Umfang und réumliche Ausdehnung der erheblich $:§tcher— unerheblich
Auswirkungen betroffen erheblich
Bedeutung und Sensibilitst des voraussichtlich
betroffenen Gebiets auf Grund der
besonderen nattrlichen Merkmale des heblich méglicher-
2.5 kulturellen Erbes, der Intensitat der zr te f:cc weise unerheblich
Bodennutzung des Gebietes jeweils unter eroren erheblich
Beriicksichtigung der Uberschreitung von
Umweltqualitdtsnormen u. Grenzwerten
2.6 Besonders geschiitzte Gebiete
Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung erheblich mogllcher— .
26] d E h \/ | h b b ff weise unerhebhch
oder Europaische Vogelschutzgebiete etrorren erheblich
. méglicher-
2.6.2 | Naturschutzgebiete erheblich weise unerheblich
betroffen .
erheblich
1. Anderung des Bebauungsplans ,Am Bahnhof* « Gemeinde Saaldorf-Surheim + Begriindung 2/9




erheblich mglicher-
2.6.3 | Nationalparke bet flf weise X | unerheblich
etrotten erheblich
. < . méglicher-
264 Biosphéarenreservate u.nd erheblich weise x| unerheblich
Landschaftsschutzgebiete betroffen .
erheblich
. . . . . méglicher-
26,5 Gesetzlich geschiitzte Biotope gemaB §30 des erheblich weise x| unerheblich
Bundesnaturschutzgesetztes betroffen .
erheblich
Wasserschutzgebiete gemaB § 19 des
Wasserhaushaltsgesetzes; o
nach Landes-Wasserrecht festgesetzte erheblich mo:gllcher- .
2.6.6 - ) weise X unerheblich
Heilquellenschutzgebiete; betroffen .
~ erheblich
Uberschwemmungsgebiete gemsB §31b des
Wasserhaushaltsgesetzes
Gebiete, in denen die in den moglicher-
267 Gemeinscha.ftsvorschriften fe.stg"e|egten . erheblich weise X unerheblich
Umweltqualitdtsnormen bereits tberschritten betroffen .
sind. erheblich
Gebiete mit hoher Bevélkerungsdichte,
insbesondere Zentrale Orts und theblich méglicher-
2.6.8 | Siedlungsschwerpunkte in verdichteten z te HC weise X | unerheblich
R&umen im Sinne des § 2 Abs.2 Nr.2 und 5 etrotten erheblich
des Raumordnungsgesetzes
In amtlichen Listen oder Karten verzeichnete
Denkmaler, Denkmalensembles, solicher-
Bodendenkmaéler oder Gebiete, die von der erheblich mo.g reher .
2.6.9 . . weise X | unerheblich
durch die Lander bestimmten betroffen heblich
Denkmalschutzbehdrde als archaologisch erheblie
bedeutende Landschaften eingestuft sind.

Erlsuterungen zur iiberschlagigen Prifung:

1. Merkmale des Bebauungsplanes

1.1 AusmaB, indem der Bebauungsplan einen Der Anderungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine
Rahmen im Sinne des § 35 Abs.3 des Gesetzes Gesamtflache von knapp 55.000 m®. Diese teilen sich in
Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung setzt. Dorfgebiet, Gewerbegebiet, Grinflachen und

Verkehrsflachen auf. GréBe und Aufteilung dieser Flachen
bleiben von der Anderung unberiihrt.

1.2 AusmaB, in dem der Bebauungsplan andere Plane | Die jeweilige Art der Nutzung entspricht dem FNP und
und Programme beeinflusst wird nicht verdndert.

1.3 Bedeutung des Bebauungsplans fur die Die festgesetzten Grinflachen bleiben erhalten. Risiken fur
Einbeziehung umweltbezogener, einschlieBlich die Umwelt sind durch die Anderung nicht zu erwarten.
gesundheitsbezogener Erwégungen,
insbesondere im Hinblick auf die Férderung der
nachhaltigen Entwicklung
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1.4 Fur den Bebauungsplan relevante Bei Emissionen von der Bahn, der Hofstelle sowie aus dem
umweltbezogene, einschlieBlich Gewerbegebiet auf die dérfliche Wohnbebauung ist zu
gesundheitsbezogener Probleme berticksichtigen, dass sich die Wohnnutzung aus einem

historisch gewachsenen Ortskern mit dem Neben- und
Miteinander von Wohnen, Héfen und Gewerbe entwickelt
hat. Die Emissionen kénnen in dieser unvermeidlichen
Gemengelage bei gebotener gegenseitiger Akzeptanz und
Rucksichtnahme der unterschiedlichen Nutzungen im Dorf
als ortstiblich angesehen werden.

Die in der sechsundzwanzigsten Verordnung zur
Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(Verordnung tiber elektromagnetische Felder - 26.
BImSchV) genannten Grenzwerte fir elektrische
Feldstarke und magnetisch Flussdichte werden durch die
vorgegebenen Abstande von der 110-kV-
Bahnstromleitungen eingehalten.

1.5 Bedeutung des Bebauungsplans fur die Das kartierte Biotop Nr. 8143-1094 ist erst nach
Durchfihrung nationaler und européischer Inkrafttreten des Bebauungsplans entstanden und wiirde
Umweltvorschriften somit der Errichtung einer baulichen Anlage nicht

entgegenstehen.

Im tbrigen Anderungsbereich ergeben sich durch bereits
bestehende und intensiv genutzte Bebauung keine
Hinweise, die innerhalb des Gebietes eine
artenschutzrechtliche Untersuchung erfordern wiirden.

2. Merkmale der méglichen Auswirkungen und der voraussichtlich betroffenen Gebiete

2.1 Wahrscheinlichkeit, Dauer, Haufigkeit und Durch die Anderung werden keine gravierenden
Umkehrbarkeit der Auswirkungen Verénderungen der Dorfstruktur erméglicht.

2.2 Kumulativer und grenziiberschreitender Nicht erkennbar
Charakter der Auswirkungen

2.3 Risiken fur die Umwelt, einschlieBlich der Nicht erkennbar
menschlichen Gesundheit (z.B. bei Unfallen)

24 Umfang und réumliche Ausdehnung der Auswirkungen hinsichtlich des Bodens durch
Auswirkungen Neuversiegelung;

2.5 Bedeutung und Sensibilitst des voraussichtlich Gegenuber dem derzeitigen rechtsverbindlichen

betroffenen Gebiets auf Grund der besonderen
natirlichen Merkmale des kulturellen Erbes, der
Intensitat der Bodennutzung des Gebietes jeweils
unter Beriicksichtigung der Uberschreitung von

Umweltqualitdtsnormen und Grenzwerten

Bebauungsplan sind keine erheblichen zusstzlichen
Auswirkungen auf die Natur, das kulturelle Erbe oder die
Intensitst der Bodennutzung im betroffenen Gebiet zu
erwarten, keine Uberschreitung von

Umweltqualitdtsnormen und Grenzwerten.
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2.6

Besonders geschiitzte Gebiete

2.6.1

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung oder

Européaische Vogelschutzgebiete

Nicht betroffen

2.6.2

Naturschutzgebiete

Nicht betroffen

2.6.3

Nationalparks

Nicht betroffen

2.64

Biosphé&renreservate und

Landschaftsschutzgebiete

Biosphérenreservat Berchtesgadener Land;

Landschaftsschutzgebiete sind nicht betroffen

2.6.5

Gesetzlich geschitzte Biotope gemah 8§30 des

Bundesnaturschutzgesetztes

Nicht betroffen

2.6.6

Wasserschutzgebiete gemaB § 9 des
Wasserhaushaltsgesetzes;

nach Landes-Wasserrecht festgesetzte
Heilquellenschutzgebiete;
Uberschwemmungsgebiete gemaB §31b des

Wasserhaushaltsgesetzes

Nicht betroffen

2.6.7

Gebiete, in denen die in den
Gemeinschaftsvorschriften festgelegten
Umweltqualitdtsnormen bereits Gberschritten

sind.

Nicht betroffen

2.6.8

Gebiete mit hoher Bevélkerungsdichte,
insbesondere Zentrale Orts- und
Siedlungsschwerpunkte in verdichteten Rdumen

im Sinne des § 2 Abs.2 Nr.2 und 5 des

Raumordnungsgesetzes

Nicht betroffen

2.6.9

In amtlichen Listen oder Karten verzeichnete

Denkmaéler, Denkmalensembles, Bodendenkmaler

oder Gebiete, die von der durch die Léander
bestimmten Denkmalschutzbehérde als
archéologisch bedeutende Landschaften

eingestuft sind.

keine
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3. Planungsrechtliche Voraussetzungen

Der Geltungsbereich ist im Flachennutzungsplan der Gemeinde Saaldorf-Surheim, der fir Am Bahnhof in

der Fassung seiner im Jahr 2000 genehmigten 4. Anderung maBgeblich ist, iberwiegend als Dorfgebiet
(MD) und im Sudosten als Gewerbegebiet (GE) dargestellt.

Abb.: 4. Anderung Fléichennutzungsplan Gemeinde Saaldort-Surheim
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4. Lage, GréBe und Beschaffenheit des Anderungsbereichs

Der Anderungsbereich umfasst ca. 5,4 ha und damit den GroBteil des Ortsteils Am Bahnhof, mit Ausnahme
des am &stlichen Rand gelegenen Gartenbaubetriebes. Der Ortsteil ist durch die Bahnlinie vom Hauptort
Surheim getrennt. Durch die geplante Errichtung eines Bahnhaltepunkts am &stlichen Rand des
Geltungsbereichs wird dem Areal aber zukiinftig eine deutlich zentralere Bedeutung zukommen.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans ,Am Bahnhof Stdwest” wurde ein Teil des urspriinglichen

Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,Am Bahnhof” aufgehoben. Darum ergibt sich ein kleinerer

Anderungsbereich.

Abb.: hellrot: Anderungsbereich 1. Anderung des Bebauungsplans ,Am Bahnhof” - rotgrau: Geltungsbereich Bebauungspl. ,Am Bahnhof Sicwest”
orange: Aufhebung (Eisenbahnbetriebsanlagen)

Die ErschlieBung der Baugrundstticke ist durch die vorhandenen StraBen sowie die vorhandenen Schmutz-

und Regenwasserkanéle gesichert.
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5. Inhalt der Anderung

Die Planzeichnung wird nicht geandert. Damit bleiben u. a. die Art der Nutzung, die Griinordnung, die

Uberbaubaren Flachen unverandert.

zu. 1.12
Die Beschrénkung der Anzahl der Wohneinheiten wird aufgehoben, um die Deckung des hohen
Wohnraumbedarfes zu erleichtern und eine bessere Ausnutzung der vorhandenen Bausubstanz zu

ermdglichen.

zu. 1.3
Die Regelungen zu Werbeanlagen werden préazisiert, um den Bauherm Rechtssicherheit zu geben.
Dartber hinaus wird die Beleuchtung von Werbeanlagen strenger geregelt, um die Lichtverschmutzung zu

minimieren.

zu. 2.1.1,

Die Regelungen zur Bauweise werden gelockert, damit die in der Planzeichnung vorgesehenen Baufenster
besser ausgenutzt werden kénnen. Insbesondere im Gewerbegebiet stellte die Einschrankung auf eine
Gebsudelsnge in  Kombination mit den schmalen Grundstiickszuschnitten eine sehr groBe

Nutzungseinschrénkung dar. Dies ist nicht mehr gewiinscht, damit die Flache effizient bebaut werden

kénnten.

zu 2.2.

Durch die Erhéhung der Grundflachenzahlen wird eine effizientere Ausnutzung der Grundstiicke
ermdglicht.

zu. 2.3 bis 3.1.4

Durch Lockerungen bei Gebsude- und Dachform sowie der Wandhéhe werden Anbauten und
Aufstockungen bzw. die Nutzbarmachung von DachgeschoBen erleichtert, so dass insbesondere in den
Bestandsgebauden zusatzlicher Wohnraum geschaffen werden kann. AuBerdem wird keine GeschoBzahl

mehr festgesetzt, so dass das zulassige Gebsudevolumen optimal ausgenutzt werden kann.

zu 3.1.5 bis 3.1.7 und 3.2.5
Die Festsetzungen zur Fassadengestaltung, Einfriedungen, Stellplétzen und Privaten Grinflachen werden

prézisiert und teilweise gelockert.

zu 5.

Die Planzeichnung vom 10.08.2000 ging von einer Verbreiterung des StraBengrunds auf bis zu 5 Meter ab
der bestehenden Fahrbahnkante aus. Aus heutiger Sicht ist auch langfristig keine Verbreiterung um mehr
als 2 Meter zu erwarten, so dass das StraBengrundstiick FINr. 143/3 Gemarkung Surheim ausreichend ist
und kein Grunderwerb angedacht ist. Somit wirde ein Festhalten am durch das in der Planzeichnung
dargestellte Zurtickbleiben des Baufensters gegentiber der Verkehrsflache um 9 Meter die Bebaubarkeit der
Gewerbegrundstiicke in einer nicht beabsichtigten Harte einschrénken, zumal auch die 2020 angedachte

Verbreiterung der Grundstiicke zur Bahnanlage hin nicht umgesetzt werden konnte.
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zu§3
Der Bebauungsplan wird fur den Bereich der Grundstiicke FINrn. 134,134/14,134/27, 134/28 und 134/31
Gemarkung Surheim aufgehoben, da es sich um Eisenbahnbetriebsanlagen handelt, die dem

Fachplanungsvorbehalt des Eisenbahn-Bundesamts unterliegen.

6. Alternativen zur Planung

Ohne die Maglichkeit zur Schaffung von zusatzlichem Wohnraum in den bestehenden Strukturen musste
Bauland an anderer Stelle dafur geschaffen werden. Ohne die Méglichkeit, die Flachen an der Betriebsstatte
intensiv zu nutzen, musste fur die gewerbliche Nutzung anderorts zusatzliche Flschen geschaffen werden.

Dies wiirde zu einer Erschwernis der Betriebsabldufe fihren und das Verkehrsaufkommen erhshen.

7. Auswirkungen der Planung

Merkliche Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild sind durch die Anderung nicht zu erwarten, da
sich die zulassige GréBe der Baukérper nicht wesentlich andert.

Einzige Ausnahme bildet die Ermaglichung von bis zu 120 m langen Geb&uden (statt bisher max. 50 m) im
Gewerbegebiet. Die Trennwirkung eines langen Baukérpers wird hier billigend in Kauf genommen, da eine
gewisse Trennung durch die parallel verlaufende Bahntrasse bereits vorhanden ist und durch deren
geplanten Ausbau (Elektrifizierung, 2. Gleis, Larmschutzwénde) weiter verstérkt werden wird. Zudem ist
im Gewerbegebiet jenseits der Bahntrasse bereits ein Geb&ude mit mehr als 120 Metern Lange vorhanden,

weitere wéren im Bereich des Bebauungsplans ,Helfau [V* zulsssig.

Durch die Anderung kénnen vorwiegend bestehende Gebsude und Betriebsstatten erweitert und besser
genutzt werden, ohne dass die gewachsene Struktur des Dorfes aufgegeben wird.

Aufgrund der durch die Anderung erméglichte zusitzliche Wohn- und Nutzflache kann das
Verkehrsaufkommen mittelfristig leicht steigen.

Durch die Anderung wird kein Heranriicken von schutzwiirdigen Nutzungen (v.a. Wohnungen) an
Larmemittenten wie bspw. Gewerbegebiete- bzw. -betriebe oder die Bahnlinie. Somit ist eine Neu-

Betrachtung des Immissionsschutzes obsolet.

Saaldorf-Surheim, den ...

Andreas Buchwinkler, Erster Birgermeister
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