GEMEINDE SAALDORF-SURHEIM

4. ANDERUNG
BEBAUUNGSPLAN “Schrankbaum”

mit Griinordnungsplan

nach § 13a BauGB

BEGRUNDUNG

09.10.2024

1. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Der Bau- und Umweltausschuss hat in der Sitzung am 17.09.2024 beschlossen, den Bebauungsplan
»Schrankbaum®” zu dndern. Mit der Anderung soll eine Nachverdichtung erméglicht werden, um den Bedarf

an zusatzlichem Wohnraum besser ohne gréBeren zusétzlichen Flaschenverbrauch decken zu kénnen.

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 unter 20.000 m” Es werden aber weitere Bebauungspléne im réumlichen und zeitlichen
Zusammenhang gedndert. Zusammen umfassen die zu &ndernden Bebauungspléne Schrankbaum,
Schrankbaum I und Schrankbaum Il ca. 51.000 m? so dass sich bei einer maximal méglichen
Uberschreitung der GRZ auf 0,8 gut 40.000 m” Grundflsche ergeben.

Somit ist gemaB § 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 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 Uber 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
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. moglicher-
2.6.3 | Nationalparke Zrtebfh;:h weise unerheblich
etrotten erheblich
. < . méglicher-
264 Biosphéarenreservate u.nd erheblich weise unerheblich
Landschaftsschutzgebiete betroffen .
erheblich
. . . . . méglicher-
26,5 Gesetzlich geschiitzte Biotope gemaB §30 des erheblich weise unerheblich
Bundesnaturschutzgesetztes betroffen .
erheblich
Wasserschutzgebiete gemaB § 19 des
Wasserhaushaltsgesetzes; o
nach Landes-Wasserrecht festgesetzte erheblich mo:gllcher- .
266 | Heilquellenschutzgebiete; betroff weise unerheblich
"e| quellenschutzgebiete; etroffen erheblich
Uberschwemmungsgebiete gemsB §31b des
Wasserhaushaltsgesetzes
Gebiete, in denen die in den moglicher-
267 Gemeinscha.ftsvorschriften fe.stg"e|egten . erheblich weise 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 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 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 gut 14.000 m*. Als Art der Nutzung ist
Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung setzt. groBtenteils ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt, dazu

Verkehrs- und Griinflachen. Diese Aufteilung wird nicht
verédndert.

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 Durch die Bebauungsplanénderung sind keine
umweltbezogene, einschlieBlich gesundheitsbezogenen Probleme zu erwarten, da die Art
gesundheitsbezogener Probleme der Nutzung unveréndert bleibt und das MaB der baulichen

Nutzung nur maBvoll erhdht wird.

1.5 Bedeutung des Bebauungsplans fur die Im Anderungsbereich ergeben sich aufgrund der bereits
Durchfihrung nationaler und européischer bestehenden und intensiv genutzten Bebauung keine
Umweltvorschriften 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 Veranderungen der Dorfstruktur erméglicht.

2.2 Kumulativer und grenziberschreitender Nicht erkennbar

Charakter der Auswirkungen

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

2.4 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 Bebauungsplan sind keine erheblichen zusstzlichen
natUrlichen Merkmale des kulturellen Erbes, der Auswirkungen auf die Natur, das kulturelle Erbe oder die
Intensitat der Bodennutzung des Gebietes jeweils | Intensitat der Bodennutzung im betroffenen Gebiet zu
unter Berticksichtigung der Uberschreitung von erwarten, keine Uberschreitung von
Umweltqualitdtsnormen und Grenzwerten Umweltqualitatsnormen und Grenzwerten.

2.6 Besonders geschiitzte Gebiete

2.6.1 Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung oder Nicht betroffen
Européaische Vogelschutzgebiete

2.6.2 | Naturschutzgebiete Nicht betroffen

2.6.3 | Nationalparks Nicht betroffen

2.6.4 | Biospharenreservate und Biosphérenreservat Berchtesgadener Land;
Landschaftsschutzgebiete Landschaftsschutzgebiete sind nicht betroffen

2.6.5 | Gesetzlich geschiitzte Biotope gemah §30 des Nicht betroffen

Bundesnaturschutzgesetztes

2.6.6 | Wasserschutzgebiete gemaB § 9 des Nicht betroffen
Wasserhaushaltsgesetzes;

nach Landes-Wasserrecht festgesetzte

Heilquellenschutzgebiete;
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Uberschwemmungsgebiete gemaB §31b des

Wasserhaushaltsgesetzes

2.6.7

Gebiete, in denen die in den
Gemeinschaftsvorschriften festgelegten
Umweltqualitadtsnormen bereits Uberschritten

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 Lander
bestimmten Denkmalschutzbehérde als
archologisch bedeutende Landschaften

eingestuft sind.

keine

3. Planungsrechtliche Voraussetzungen

Der Geltungsbereich ist im Flachennutzungsplan der Gemeinde Saaldorf-Surheim, (hier die 2022
genehmigte 18. Anderung) als Allgemeines Wohngebiet (WA).

A

A

Abb.: 18. Anderung Fléchennutzungsplan Gemeinde Saaldorf-Surheim
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4. Lage, GréBe und Beschaffenheit des Anderungsbereichs

Der Anderungsbereich umfasst einen ca. groBen 1,4 ha Bereich entlang der VoggenbergstraBe und des

Hochgitzenwegs, welcher groBtenteils Ende der 1980er- und Anfang der 1990er-Jahre vorwiegend mit

Einfamilien- und Doppelh&usern bebaut wurde.

Abb.: Lageplan mit Anderungsbereich 4. Anderung des Bebauungsplans , Schrankbaum™”

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

und Regenwasserkanale gesichert.

5. Inhalt der Anderung

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

Die neuen Textlichen Festsetzungen lassen gegentiber den bisherigen Festsetzungen mehr Spielraum fir
Nachverdichtung (z.B. durch DachgeschoBausbau). Die Festsetzungen orientieren sich dabei an denen der
in den letzten Jahren neu aufgestellten Bebauungspléne Surheim Stidost und Surheim Nordost, so dass
nach Inkrafttreten der drei parallel laufenden Anderung der Bebauungspléne Schrankbaum, Schrankbaum
[l und Schrankbaum Ill in weiten Teilen der Hauptortes eine Nachverdichtung in dhnlichem Umfang méglich

sein wird.
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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 erhdhen.

7. Auswirkungen der Planung

Merkliche Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild sind durch die Anderung nicht zu erwarten, da
sich die zulassige GroBe der Baukérper nicht wesentlich &ndert, bzw. das MaB, auf das kleinere Baukérper
zukinftig erweitert werden kénnen, sich an dem anlehnt, was in der Umgebung bereits vorhanden bzw.

zul3ssig ist.

Durch die Anderung kénnen vorwiegend bestehende Gebaude erweitert und besser genutzt werden.
Aufgrund der durch die Anderung erméglichte zusatzliche Wohn- und Nutzflsche kann das
Verkehrsaufkommen mittelfristig leicht steigen.

Durch die Anderung werden keine anderen Nutzungen als bisher zugelassen und wird auch kein

Heranriicken von schutzwirdigen Nutzungen (v.a. Wohnungen) an Larm- oder Geruchsemittenten

erméglicht. Somit ist eine Neu- Betrachtung des Immissionsschutzes obsolet.

Saaldorf-Surheim, den ...

Andreas Buchwinkler, Erster Birgermeister
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