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1 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Die Gemeinde Saaldorf-Surheim beabsichtigt, den im Jahr 2000 in Kraft getretenen Bebauungsplan ,Laufener
Stralle” in seinem nérdlichen Teil durch den neu aufzustellenden Bebauungsplan ,Laufener Strake Nord* zu er-
setzen. Ziel ist die innerdrtliche Nachverdichtung sowie Sicherung und Erhalt des Charakters des historischen
Ortskerns von Surheim. Zudem soll das bebaute Ortsgebiet durch Einbeziehung kleinerer Flachen abgerundet
und mit einer Ortsrandeingriinung eingefasst werden.

Da die Darstellung der Bauflachen als Dorfgebiet mittlerweile nicht mehr den tatséchlichen Verhaltnissen und
auch nicht den Planungszielen entspricht, soll der Flachennutzungsplan parallel zur Neuaufstellung des Bebau-
ungsplans geandert werden. Dabei soll auch die bestehende Ausdehnung der bebauten Flachen und ihre Abrun-
dung berlcksichtigt werden.

2 Planungsrechtliche Voraussetzungen

2.1 Bisherige Flachennutzungsplanung

Die Gemeinde Saaldorf Surheim verfiigt Uber einen Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan (FNP)
der seit dem 13.02.1990 rechtswirksam ist. Aufgrund der Art seiner Ausfertigung existiert an der Stoflkante seiner
beiden Planteile 1 und 2, dort wo sich auch der Anderungsbereich befindet, eine Darstellungsliicke im FNP.

Beiderseits der Laufener StralRe ist der zum Zeitpunkt des Inkrafttretens bebaute Ortsbereich als Dorfgebiet dar-
gestellt, das zu den umgebenden Flachen fir die Landwirtschaft mit einer Griinflache flir die Ortsrandeingrinung
eingefasst ist. Die Sur nebst abzweigendem Miihlbach mit ihrem Uberschwemmungsgebiet, inrem bachbegleiten-
den Geholzstreifen und der Surinsel als geschitztem Landschaftsbestandteil und gleichzeitig 6kologisch wertvol-
ler Bereich trennt das Dorfgebiet in einen nérdlichen und einen siidlichen Teil.

Mit der am 16.11.1999 rechtswirksam gewordenen 3. Anderung des FNP wurde die Baufldche norddstlich des
Feuerwehrhauses geringfligig erweitert, um die planungsrechtliche Voraussetzung zur Errichtung eines weiteren
Doppelhauses zu schaffen.
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2.2

Landesentwicklungsprogramm und Regionalplan

16. Anderung des Flachennutzungsplans

Begriindung

Nach dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) liegt die Gemeinde Saaldorf-Surheim im allgemeinen
landlichen Raum. Lt. Regionalplan der Region 18 - Siidostoberbayern (RP18) liegt die Gemeinde Saaldorf-
Surheim im Stadt- und Umlandbereich im l&andlichen Raum.

Folgende im LEP verbindlich festgelegte Ziele (Z) und dargelegte Grundsatze (G) sind fir die vorliegende Pla-
nung von Bedeutung:

2.2.5 Entwicklung und Ordnung des l&ndlichen Raumes Erreicht durch

(G) |Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, | Das Urbane Gebiet schafft Spielraum fiir ein lebendi-
dass er seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Ar- | ges Miteinander aus Wohnen und Gewerbe.
beitsraum nachhaltig sichern und weiter entwickeln kann,
seine Bewohner mit allen zentraldrtlichen Einrichtungen in
zumutbarer Erreichbarkeit versorgt sind, er seine eigenstan-
dige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann und
er seine landschaftliche Vielfalt sichern kann.

3.1 | Flachensparen

(G) |Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen | Der Anderungsbereich ist groRtenteils bereits erschlos-
Siedlungsentwicklung unter besonderer Beriicksichtigung | sen und bebaut.
des demographischen Wandels und seiner Folgen ausge-
richtet werden.

(G) |Flachensparende Siedlungs- und Erschlieungsformen sol-
len unter Berlcksichtigung der ortsspezifischen Gegeben-
heiten angewendet werden.

3.2 |Innenentwicklung vor AuBenentwicklung

(2) |In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potentiale | Der Anderungsbereich umfasst im Wesentlichen bereits
der Innenentwicklung moglichst vorrangig zu nutzen. Aus- | bebaute Bereiche. Lediglich an den Randbereichen
nahmen sind zul&ssig, wenn Potenziale der Innenentwick- | werden einzelne Fl&chen neu in den Siedlungsbereich
lung nicht zur Verfligung stehen. aufgenommen.

3.3 | Vermeidung von Zersiedelung — Anbindegebot

(G) |Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, | Der Anderungsbereich umfasst im Wesentlichen bereits
insbesondere bandartige Siedlungsstruktur sollen vermieden | bebaute Bereiche, neu hinzukommende Siedlungsfla-
werden. chen schlieBen unmittelbar an die Bestandsbebauung

(Z) | Neue Siedlungsfldchen sind mdglichst in Anbindung an ge- | an.
eignete Siedlungseinheiten auszuweisen. {...)

5.1 | Wirtschaftsstruktur

(G) |Die Standortvoraussetzungen fir die bayerische Wirtschaft, | Mit dem Urbanen Gebiet werden Spielrdume fiir die be-
insbesondere fir die leistungsfahigen kleinen und mittelstan- | stehenden Betriebe geschaffen, die deren Fortbestand
dischen Unternehmen sowie fir die Handwerks- und Dienst- | und Weiterentwicklungsmdglichkeit beglnstigen.
leistungsbetriebe, sollen erhalten und verbessert werden.

Die vorliegende Planung ist mit den verbindlich festgelegten Zielen sowie den Grundsétzen des Landesentwick-
lungsprogramms vereinbar und widerspricht auch nicht den Zielen und Grundsétzen des Regionalplans.

3
3.1

Anderungsbereich

Lage, Grole, Beschaffenheit und bisherige Darstellung

Der insgesamt ca. 6,3 ha umfassende Anderungsbereich liegt im Norden des Ortsgebiets von Surheim und er-
streckt sich Uber die beiderseits der Laufener Stralle, vom nérdlichen Ortsanfang bis zur Abzweigung der Strale
An der Sur gelegene Bebauung. Er beinhaltet damit den historischen Ortskern mit mehreren ortsbildpragenden
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Gebauden und Baudenkmalern. Unmittelbar an der Laufener Strale liegen Betriebe des Handwerks, der Gastro-
nomie, Nahversorgung und Dienstleistung.

Landwirtschaft wird in diesem Bereich nicht mehr betrieben. Die bis zuletzt landwirtschaftlich genutzten Gebaude
und Geb&udeteile stellen daher ein besonderes Potential zu Umnutzung sowohl zu Wohn- als auch zu gewerbli-
chen Zwecken dar.

Entsprechend der natirlichen Teilung des Ortsgebiets durch die Sur mit ihren landschaftlichen Bestandteilen und
ihrem Uberschwemmungsgebiet wird auch der Anderungsbereich der 16. Anderung des NFP in einen nérdlichen
(16.1) und einen siidlichen Teilbereich (16.2) gegliedert.

Der Bereich der Sur mit ihrem vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebiet ist vom Anderungsbereich ausge-
nommen.

Im Teilbereich 16.1 sind Uber das die damalige Bebauung umfassende Dorfgebiet und der umgebenden Orts-
randeingriinung hinaus Fléchen fiir die Landwirtschaft dargestellt. Infolge mehrerer Anderungen des Bebauungs-
plans konnte sich, wie aus dem Luftbild (S. 1) ersichtlich, die Wohnbebauung in den vergangenen Jahren weit
Uber die im FNP dargestellten Bauflachen hinaus ausdehnen.

Der Teilbereich 16.2 grenzt mit seinem im Norden und Siiden durch Griinflachen eingefassten Dorfgebiet iiber
weite Strecken unmittelbar an das Uberschwemmungsgebiet der Sur und nur im Stiden an Fléchen fiir die Land-
wirtschaft.

Die stiddstliche Grenze des Teilbereichs 16.2 wird durch die Grenze des Geltungsbereichs des im Parallelverfah-
ren aufzustellenden Bebauungsplans ,Laufener Strafle Nord“ bestimmt. Daran schlieft sich beiderseits des wei-

teren Verlaufs der Laufener Strafe nach Stiden ebenfalls ein nicht mehr den Tatsachen entsprechendes Dorfge-
biet an. Die Anderung dieses Bereichs soll aus verfahrenstechnischen Griinden parallel zur Neuaufstellung eines
kiinftigen Bebauungsplans ,Laufener Stralke Siid“ erfolgen.

Altlasten durch Aufflillungen oder sonstige Bodenverunreinigungen sind der Gerpeinde nicht bekannt, auch gibt
es keinerlei Anhaltspunkte dafir. Archdologische Fundstellen werden weder im Anderungsbereich noch im néhe-
ren Umfeld vermutet.

3.2 Inhalt der Anderung, Planungsziel und neue Darstellung

Auch wenn in dem 2016 beschlossenen Ortsentwicklungskonzept (OEP) nur fir den im Teilbereich 16.2 gelege-
nen Teil des historischen Ortskerns mit seinen ortsbildpragenden Gebauden und Baudenkmalern eine moderate
Entwicklungsmdglichkeit im Sinne einer Ortsabrundung unter Ausnutzung vorhandener ErschlieBungen ausge-
macht wurde, soll dies fiir den gleichermalen ausgestatteten nérdlich der Sur gelegenen Teil genauso gelten.

_j opz

Ausschnitt aus dem Ortsentwicklungskonzept (OEP), 2016, 0.M.
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Der historische Ortskern mit seinen Ortsbildpragenden Gebauden und Baudenkmaélern erstreckt sich beiderseits

der Sur. Auch beim nérdlichen Bereich handelt es sich um eine gewachsene Siedlungsstruktur, die gut erschlos-

sen und an den Ort angebunden ist. Neben der vorwiegenden Wohnnutzung sind hier verschiedene Gewerbebe-
triebe vorhanden. Insbesondere die Backerei und die Gastwirtschaft sind fiir die dorfliche Infrastruktur von grofier
Bedeutung.

Im Anderungsbereich soll das mit Handwerksbetrieben, Nahversorgungs-, Dienstleistungs- und Gastronomiebe-
trieben besetzte Gebiet unmittelbar an der Laufener Strafle in seiner zentralen Funktion gestérkt werden, die be-
reits Gberwiegend mit Wohngebauden bebauten Gebiete sollen einem angemessenen Rahmen geringfligig er-
weitert und abgerundet werden.

Damit soll in den zentralen Bereichen eine sowohl wohnbauliche als auch gewerbliche Nachnutzung ehemaliger
Hofstellen ermdglicht werden, um den bisherigen Ortskern weiterhin als solchen zu erhalten.

Durch Nachverdichtung soll sich auch der Bereich zwischen den und anschliefend an die bereits bestehenden
Wohngebaude zu einem kompakten Ortsgeflige entwickeln. Mit einer durchgehenden Ortsrandeingrinung soll
ein klarer und gefasster Ubergang zu den umgebenden landwirtschaftlichen Flachen entstehen.

Im Plangebiet Uberwiegt die Wohnnutzung und eine annéhernd gleichwertige Mischung aus Wohn- und nicht we-
sentlich stérender Gewerbenutzung ist derzeit nicht vorhanden. Da es auch nicht das Ziel der Gemeinde ist, ein
solches Gleichgewicht herzustellen, kommt eine Darstellung als Mischgebiet gemaR § 6 BauNVO nicht in Be-
tracht.

Urbane Gebiete gemal § 6a BauGB dienen dem Wohnen, der Unterbringung von Gewerbebetrieben und von
sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren, wobei die Nut-
zungsmischung im Gegensatz zum Mischgebiet ausdriicklich nicht gleichgewichtig sein muss.

Mit der Darstellung als Urbanes Gebiet kann also die im Anderungsbereich vorhandene, nicht gleichgewichtige
Nutzungsmischung planungsrechtlich gesichert und das Plangebiet entsprechend den 0.g. Planungszielen wei-
terentwickelt werden.

Der in Urbanen Gebieten gegenuber Dorf- oder Mischgebieten tagsiber um 3 dB hdhere Immissionsrichtwert der

TA Larm wird angesichts der sich mit einem Urbanen Gebiet erdffnenden Flexibilitat in der Nachnutzung, der
Nachverdichtung und des gewollten Nebeneinanders von Wohnen und Arbeiten als zumutbar erachtet.
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Auf der Grundlage der Darstellung als Urbanes Gebiet kann sowohl derzeit leerstehende oder gewerblich ge-
nutzte ehemals landwirtschaftliche Bausubstanz zum Wohnen umgenutzt, als auch Wohnungen zu Biiros umge-
baut oder vorhandene Baullicken unabhangig von der Art der Nutzung geschlossen werden, ohne dabei auf eine
ausgewogenen Mischung achten zu missen.

Mit einer Darstellung als Urbanes Gebiet kann insgesamt eine bessere Nutzung der in zentraler Lage vorhande-
nen Flache erreicht und dadurch die Inanspruchnahme von neuen Flachen vermieden werden.

Durch den gréReren Spielraum bei der Nachnutzung der ehemaligen landwirtschaftlichen Gebaude kann die Er-
haltung der den Ortskern pragenden Gebaudestrukturen ebenso unterstiitzt werden wie ein lebendiges, durch
unterschiedliche Nutzungen geprégtes Stralenbild.

Da der eigentliche dorfliche Charakter des Gebiets auf diese Weise unterstrichen und gestarkt werden kann, wird
der Anderungsbereich als Urbanes Gebiet dargestellt.

Im Teilbereich 16.1 soll eine fiir das Ortsbild markante innerértliche Griinflache gesichert werden. Auch der Be-
reich des bisherigen Feuerwehrhauses soll als Urbanes Gebiet dargestellt werden, um die Mdglichkeiten einer
kiinftigen Nachnutzung nicht unnétig einzuschranken.

Im Teilbereich 16.1 ist zur Sur hin keine (iber dig vorhandenen gewasserbegleitenden Grinstrukturen hinausge-
hende zusatzliche Eingriinung erforderlich, der Anderungsbereich geht hier tiber bereits bebautes Gebiet nicht
hinaus.

Im Nordosten des Teilbereichs 16.2 folgt die Grenze des Anderungsbereichs der gegeniiber der bisherigen Dar-
stellung veranderten Ausdehnung des vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebiets fiir ein HQugo der Sur.

Die vorhandenen Baudenkmaéler werden gekennzeichnet, Hochwasserrisikogebiete aulerhalb von Uberschwem-
mungsgebieten werden gekennzeichnet. Die Verkehrsflachen werden aufgrund der verfligbaren Darstellungs-
maglichkeiten (iber den bisherigen Detailierungsgrad hinaus aufgenommen.

4 Alternativen zur Planung

Die Anderung stellt zum iiberwiegenden Teil eine Anpassung der Darstellung des FNP an die tatsachlichen Ge-
gebenheiten dar und ist insofern ohne Alternative. Die dariiberhinausgehende geringfiigige Anderung von bisheri-
gen Flachen fir die Landwirtschaft in Urbane Gebiete und Griinflachen flir die Ortsrandeingriinung dient einer
ordentlichen Abrundung gewachsenen Siedlungsgebietes im Umfeld des historischen Ortskerns. lhre Alternative
ware, angesichts des anhaltenden Wohnraumbedarfs in der Gemeinde, die Inanspruchnahme bisher nicht bau-
lich genutzter Flache an anderer Stelle im Gemeindegebiet.

5 Bodenschutz

Das Plangebiet ist bereits Uberwiegend bebaut. Die innerdrtliche Nachverdichtung und Abrundung des bestehen-
den Siedlungsbereichs folgt dem Ziel des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden. Sie erfolgt mit einer nur
sehr geringfigigen Inanspruchnahme bisher nicht baulich genutzter Flachen.

6 Klimaschutz, Klimaanpassung

Bei der Aufstellung von Bauleitplénen ist gem. § 1a Abs. 5 BauGB der Klimaschutz in der Abwégung zu beriick-
sichtigen. Den Erfordernissen des Klimaschutzes soll sowohl durch Malnahmen, die dem Klimawandel entge-
genwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden.
Wichtigste Handlungsfelder sind die Anpassung an zukunftige durch den Klimawandel bedingte Extremwetterer-
eignisse und Malinahmen zum Schutz des Klimas, wie die Verringerung des CO,-AusstolRes und die Bindung
von CO; aus der Atmosphare durch Vegetation. Nachfolgende Punkte fassen Planungsziele mit klimabezogenen
Aspekten als Ergebnis der Abwagung zusammen:
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a) Malnahmen zur Anpassung an den Klimawandel

16. Anderung des Flachennutzungsplans

Begriindung

Beriicksichtigung

Hitzebelastung

(z.B. Baumaterialien, Topografie, Bebauungsstruktur, vorherr-
schende Wetterlagen, Freiflachen ohne Emissionen, Gewésser,
Griinflachen mit niedriger Vegetation, an Hitze angepasste Fahr-
bahnbelage)

uberwiegend l&ndliche Umgebung wirkt sich positiv
auf das lokale Klima aus, innerdrtliche Freiflachen,
Freihaltung der Gewasserrandzonen

Trockenheit

(z.B. Versiegelungsgrad, Wasserversorgung, an Trockenheit ange-
passte Vegetation, Schutz vor Waldbrand und langen Diirreperio-
den)

Begrenzung des maximalen Versiegelungsgrades
auf Ebene des Bebauungsplans

Extreme Niederschlage

(z.B. Versiegelung, Kapazitat der Infrastruktur, Retentionsflachen,
Anpassung der Kanalisation, Sicherung privater und 6ffentlicher Ge-
baude, Beseitigung von Abflusshindemissen, Bodenschutz, Hoch-
wasserschutz)

Begrenzung des maximalen Versiegelungsgrades
auf Ebene des Bebauungsplans

Starkwindbden und Stirme

(z.B. Anpassung der Vegetation, tief wurzelnde Bédume, keine Ge-
hdlze in Gebaudenahe, bauliche Anpassung von Dach- und Gebau-
dekonstruktion)

keine exponierten Lagen

b) Malnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken
(Klimaschutz)

Beriicksichtigung im Plangebiet

Energieeinsparung, Nutzung regenerativer Energie

(z.B. Warmedammung, Nutzung erneuerbarer Energie, installierbare
erneuerbare Energieanlagen, Anschluss an Fernwarmenetz, Verbes-
serung der Verkehrssituation, Anbindung an OPNV, Radwegenetz,
Strahlungsbilanz: Reflexion und Absorption)

Regelung energetischer Anforderungen Gber ein-
schlagige Gesetze und Richtlinien

Vermeidung von CO.-Emissionen und Férderung der
CO,-Bindung

(z.B. Treibhausgase, Verbrennungsprozesse in privaten Haushalten,
Industrie, Verkehr, CO2 neutrale Materialien)

Vermeidung zusétzlicher Verkehrswege durch Nach-
verdichtung und Ortsabrundung an bestehender
Hauptverkehrsachse

7 Flachenbilanz

Darstellung bisher nach Anderung Differenz
Flachen fiir die Landwirtschaft 14.100 m? 0 m? - 14100 m?
Dorfgebiete 35.050 m? 0 m? - 35.050 m?
Urbane Gebiete 0 m2 49.200 m? +  49.200 m?
Verkehrsflachen 5.340 m? 7.540 m2 + 2.200 m2
Griinflachen, Ortsrandeingriinung 8.650 m? 6.400 m? - 2.250 m?
Anderungsbereich 63.140 m? 63.140 m? 0 m?

Diese Gegenliberstellung bezieht sich auf die Darstellung des gliltigen FNP. Bezogen auf die tatsachliche Fl&-
chennutzung bzw. die Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Laufener Strale” fallt die Inanspruch-
nahme von Flachen fiir die Landwirtschaft deutlich geringer aus.
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8 Umweltprifung

Der als Anlage beigefligte Umweltbericht des Ingenieurbiros fiir Stadterbau und Umweltplanung
Dipl.-Ing. (TU) Gabriele Schmid, Teisendorf ist Bestandteil dieser Begriindung.

9 Anlagen

- Umweltbericht, Ingenieurbiiro fiir Stddtebau und Umweltplanung Dipl.-Ing.(TU) Gabriele Schmid,
Teisendorf, 23.07.2020

Andreas Buchwinkler, Erster Blirgermeister
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