5.ANDERUNG / ERWEITERUNG DER
INNENBEREICHSSATZUNG

»HAABERLAND"

(NEUFASSUNG)
GEMEINDE SAALDORF-SURHEIM

LANDKREIS BERCHTESGADENER LAND

BEGRUNDUNG

(8 9 Abs. 8in Verbindung mit § 34 Abs. 4 Satz 1 Nrn. 1 und 3 BauGB)

INGENIEURBURO FUR STADTEBAU UND UMWELTPLANUNG
DIPL. - ING. (TU) GABRIELE SCHMID | STADTPLANERIN

ALTE REICHENHALLER STRASSE 32 % | 83317 TEISENDORF
TELEFON 08666/9273871 | FAX 08666/9273872
E-MAIL SCHMID-BGL@T-ONLINE.DE

28.08.2020



Der Begrindung liegt die Satzung mit zugehdriger Planzeichnung, ausgearbeitet vom
Ingenieurburo fur Stadtebau und Umweltplanung, Dipl.-Ing. Gabriele Schmid, Alte
Reichenhallerstral3e 32 1/2, 83317 Teisendorf, in der Fassung vom 28.08.2020 zugrunde.

Der Gemeinderat Saaldorf-Surheim hat am ........... die Aufstellung der 5.Anderung/Erwei-
terung der Innenbereichssatzung ,Haberland” (Neufassung) beschlossen.

1. Aufstellungsgriinde
Die bestehende Innenbereichssatzung fir das Gebiet ,Haberland” trifft sehr restriktive
Vorgaben beziglich Gebaudegrof’e, Gebéudehdhe, Wohnungsanzahl etc., so dass
bislang Aufstockungen sowie die Nachnutzung ehemaliger landwirtschaftlicher Gebaude
nur sehr eingeschrankt moglich waren. Daher sollen diese Festsetzungen im Rahmen der
Anderung der bestehenden Satzung entfallen und sich die kiinftige Nutzung im
Geltungsbereich der Satzung im Wesentlichen am vorhandenen Bestand orientieren.

Um ferner eine mafdvolle weitere bauliche Nutzung zu ermdglichen und die Eingriinung
sicherzustellen sollen am suddstlichen Ortsrand von Haberland einzelne Auf3en-
bereichsflachen in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil mit einbezogen werden. In
Summe soll somit die bestehenden Satzungen zuzuglich der Erganzungsflachen durch
die vorliegende Neufassung ersetzt werden und die Festsetzungen auf ein absolut
notwendiges Mindestmal’ reduziert werden.

2. Geltungsbereich
Der Geltungsbereich der Satzung umfasst im Wesentlichen das bisherige Gebiet
zuzuglich der Erganzungsflachen im Siden (Teilflachen der FIL.-Nrn. 1248/2, 1248/3,
1248/6 und 1241/1 der Gemarkung Surheim).

3. Flachennutzungsplan
Der Ortsteil Haberland ist im rechtskraftigen Flachennutzungsplan als Dorfgebiet
dargestellt. Im Stden der zentralen Kreuzung befindet sich eine Grinanlage, nordlich
davon ist eine Streuobstwiese dargestellt. Der Bereich der Erganzungssatzung ist im
westlichen Teil als Flache fur die Landwirtschaft und im &stlichen Teil als sonstige
Grunflache (Ortsrandeingriinung) dargestellt.
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Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan M 1: 5000



4. Ortsentwicklungskonzept

Im Ortsentwicklungskonzept ist Haberland als gewachsenes Dorf mit gemischter
Siedlungsstruktur und begrenzter Infrastruktur (z.B. Kirche, Gasthaus, Dienstleistung,
Einzelhandel) dargestellt. Es kann hier eine moderate Entwicklungsmoglichkeit im Sinne
einer Ortsabrundung unter Ausnutzung vorhandener Erschlieungen erfolgen.

Der Bereich der Ergadnzungssatzung stellt eine kleinraumige Siedlungserweiterung dar,
die sich im Wesentlichen auf zum bereits bestehenden Baubestand zugehorige
Gartenflachen beschréankt.

5. Lage, GroRRe und Beschaffenheit

Der bisherige Geltungsbereich der bestehenden Innenbereichssatzung (Entwicklungs-
und Ergdnzungssatzung) bleibt im Wesentlichen unverandert und besteht im ndrdlichen
Teil aus der Katholischen Kirche St. Nikolaus und mehreren landwirtschaftlichen
Hofstellen, teils mit Direktvermarktung und im Siden Uberwiegend aus Wohnh&usern
sowie einem Dienstleistungsbetrieb. Im Ortskern soll der bestehende Dorfanger wie
bisher erhalten bleiben und wird daher, wie auch schon in der bisher guiltigen Satzung, als
private Grunflache festgesetzt.

Ferner wird zusatzlich der sudliche Teil einer bestehenden innerdrtlichen Obstwiese, die
mit jungen Obstgehdlzen bepflanzt ist, als zu erhaltend aufgenommen. Bislang war diese
nur auf der Ebene des Flachennutzungsplans dargestellt. Die leicht erhdhte Obstwiese
stellt ein wesentliches Element des Ortszentrums dar. Zudem stellt die Freihaltung dieses
Bereiches von Bebauung sicher, dass das urspriingliche Ensemble aus drei Hofstellen
und der denkmalgeschutzten Kirche im Zusammenhang erlebbar bleibt.

Die am sudlichen Ortsrand im Bereich der geplanten Ergédnzungssatzung liegenden
Flachen sind derzeit als Gérten zu bestehenden Wohnh&ausern genutzt. Eine Pragung der
Flachen durch die vorhandene Nutzung ist gegeben und die Einbeziehung der Flachen ist
mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar. Durch die Satzung wird
keine Zulassigkeit von UVP-pflichtigen Vorhaben begriindet und keine Schutzgiter im
Sinne der FFH-Richtlinie beeintrachtigt.

6. Geplante Nutzung

In beiden Teilbereichen der Erganzungssatzung soll eine bessere Ausnutzung der
Grundflachen erméglicht werden. Momentan ist hier nur die Errichtung von Gartenhiitten
geplant und der Satzungsbereich soll daher bis zu den jeweiligen Grundstiucksgrenzen
der im Bereich der bisherigen Satzung gelegenen Wohngeb&ude erweitert werden. Im
Ostlichen Teilbereich ist jedoch auch aufgrund der Grundstiicksgrof3e die Errichtung eines
weiteren Wohngebdudes maoglich. In diesem Fall ist dann im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens die Eingriffsregelung zu beriicksichtigen.

Um eine bessere Einbindung der bestehenden und kinftigen Gebdude in das Orts- und
Landschaftsbild zu erzielen, ist der Ortsrand mit standortheimischen Geholzen
einzugrinen. Damit kann den Zielen des Naturschutzes weitgehend entsprochen werden
und es sind fur die geplanten Gartenhttten keine Ausgleichsflachen erforderlich.

Die VerkehrserschlieRung erfolgt unverandert durch die bestehenden Ortsstral3en.

Innerhalb der festgesetzten Grenzen der Satzung ist eine ausreichende Pragung der
Freiflachen durch die bestehende Bebauung gegeben, so dass auf weitergehende
Festsetzungen verzichtet wird und sich die planungsrechtliche Zul&ssigkeit von Vorhaben
nach § 34 BauGB richtet.

Um einen ungestérten Fortbestand der aktiven landwirtschaftlichen Betriebe im nérdlichen
Ortsteil zu sichern, ist wie bisher darauf zu achten, dass kinftige Wohnbauten einen
ausreichenden Abstand von den Hofstellen einhalten. Aktuell gibt es hier allerdings
keinerlei Bauvorhaben.




7. Denkmalschutz
Im Nordwesten befindet sich folgendes Baudenkmal:

D-1-72-130-46: Kath. Filialkirche St. Nikolaus, Saalbau mit Dachdrehleiter, spéatgotische
Anlage des 15 Jh., um 1720 barockisiert, mit Ausstattung.

Im Bereich um die Kirche ist auch folgendes Bodendenkmal vorhanden:

D-1-8143-0236: Untertagige spatmittelalterliche und frihneuzeitliche Befunde im Bereich
der Kath. Filialkirche St. Nikolaus in Haberland mit aufgelassenem Friedhof.

8. ErschlieRung
Die VerkehrserschlieRung ist durch die bestehenden Verkehrsanlagen gegeben.

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt tber die Ortskanalisation. Die Wasserversorgung,
Stromversorgung und Mullbeseitigung ist durch die bestehenden Anlagen gesichert.

Das Niederschlagswasser ist nach Mdglichkeit zu versickern. Die Anlagen zur
Niederschlagswasserbeseitigung sind nach Stand der Technik zu errichten und zu
betreiben. Die Erlaubnispflicht bzw. Anwendbarkeit der NWFreiV ist durch den Bauherrn
eigenverantwortlich zu prifen.

9. Wesentliche Auswirkungen

Eine gegenseitige Beeintrdchtigung des Baubestandes und der geplanten Erg&nzungs-
flachen ist aufgrund der Nutzung und der Zugehdrigkeit der Flachen zu den bestehenden
Wohngebauden nicht zu befirchten. Die bestehende dorfliche Struktur wird nicht
beeintrachtigt. Durch die Mobglichkeit der Nachverdichtung und Nachnutzung werden
Leerstande und die ansonsten ggf. nétige Versiegelung bisher unbebauter Flachen an
anderer Stelle verhindert.

Infolge der nur sehr geringfugigen Erweiterung des Satzungsbereiches wird sich das
Ortsbild im studlichen Einfahrtsbereich von Haberland kaum &ndern. Durch die getroffenen
Festsetzungen hinsichtlich der zu pflanzenden Gehdlze ist eine Einbindung der
bestehenden und kiinftigen Bauten in das Orts- und Landschaftsbild gewahrleistet.

Die ErschlieRung ist durch die vorhandenen Anlagen gegeben.

Saaldorf-Surheim, den ...............

Andreas Buchwinkler
Erster Burgermeister



