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5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18 ,Ortskern Schwabering*
Begriindung, Fassung vom 19. Februar 2020, geé&ndert am 23. Juli 2020

1. Veranlassung und Erlauterung der Ziele und Zwecke

Die Gemeinde Séchtenau hat in 6ffentlicher Sitzung des Gemeinderates anr die
5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18 ,Ortskern Schwabering“ bescniossen. Die
S-A*K Ingenieurgeselischaft mbH, Sonntagshornstralle 19, 83278 Traunstein wurde mit der
Aufstellung beauftragt.

Zusammenfassende Begriindung:

Um eine nachhaltige soziale und wirtschaftliche Entwicklung zu sichern, ist das Ziel der
Gemeinde, den Verbleib und die Zuwanderung von Einwohnern zu unterstitzen. Hierfir
besteht ein dringender Bedarf an zuséatzlichem Wohnraum, der laut den Zielen der Landes-
und Regionalplanung und laut BauGB vorranging durch MaRnahmen der Innenentwicklung
bzw. Nachverdichtung zu erfolgen hat.

Mit der vorliegenden Anderung des Bebauungsplanes wird zusétziicher Wohnraum durch
Nachverdichtung im Oristeil Schwabering geschaffen. Geplant ist der Anbau eines
Technikraums an dem bestehenden Stallgebaude auf Flurstiick Nr. 3648, sowie der Ausbau
eines Dachgeschosses am bestehenden Wohnhaus auf Flurstiick Nr. 3883/4.

Der Anderungsbereich ist und bieibt ein Dorfgebiet, wahrend das MaR der baulichen Nutzung
leicht erhéht wird. Dieses erhdhte Mal® wird durch die Pflanzung eines einheimischen Baums
ausgeglichen. Um die Wohnraumnutzung des Dachbodens zu ermdglichen, werden zwei
Quergiebel zugelassen. Die geplanten Vorhaben kdénnen ohne Beeintrachtigung des
Ortsbildes bzw. der benachbarten Baudenkméler umgesetzt werden.

2. Einordnung in die Raumplanung und planungsrechtliche
Situation

Die Gemeinde Séchtenau, Landkreis Rosenheim, ist Teil des landlichen Raumes der Region
Siidostoberbayern und liegt etwa 15 km nordéstlich von Rosenheim. Die Gemeinde hat eine
Flache von 25,6 km? aufgeteilt in 36 Ortsteile, und eine Einwohnerzahl von 2.639
(Stand 31.12.2017), die zwischen 2017 und 2031 voraussichtlich um 2 % abnehmen wird'.

2.1. Landes- und Regionalplanung

Im Landesentwicklungsprogramm Bayern ist die Gemeinde als ,allgemeiner landlicher Raum*
dargestellt?, was heillt, dass er so entwickelt und geordnet sein soll, dass er seine Funktion
als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum sichert, und seine Bewohner mit allen
zentral6rilichen Einrichtungen versorgen kann, aber gleichzeitig seine landschaftliche Vielfalt
bewahrt. Im Regionalplan Sudostoberbayern ist die Gemeinde als ,landlicher Teilraum im
Umfeld der groBen Verdichtungsrdume* bezeichnet®, und es ist festgelegt, dass in diesem
Teilraum eigenstandige Siedlungs- und Wirtschaftsentwicklung gewéhrleistet sein soll.
Gleichzeitig enthalten sowohl das Landesentwickiungsprogramm als auch der Regionalplan
Ziele zum Schutz der Umwelt, zur Férderung der Land- und Forstwirtschaft und zur sparsamen
Flachennutzung.

Durch eine Verdichtung des Innenbereiches ermdglicht die vorliegende Planung zusatzlichen
Wohnraum im Ortsteil ohne Beanspruchung von Aufenbereichsflachen, und trégt dadurch zu
den Zielen der Landes- und Regionalplanung bei.

1 Revélkeriinasstand am 21 122017,
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4.2, Erlduterung zu den geédnderten Festsetzungen

Im Vergleich zum derzeit glltigen Bebauungsplan werden folgende Festsetzungen geandert:

- Auf Flurstiick Nr. 3648 wird die Baugrenze nach Norden verlegt, um den geplanten
Stallanbau zu erméglichen

- Auf Flurstiick Nr. 3883/4 wird die Baugrenze rund um das bestehende Wohngebaude
geringfigig vergréfert, um den geplanten Dachgeschossausbau einschlielich Balkon
und Treppenhaus innerhalb des Baufensters zu erméglichen.

- Auf Flurstuck Nr. 3883/4 wird die maximale seitliche Wandhéhe von 6,8 auf 8,5 erhoht,
um dem derzeitigen Bestand zu entsprechen.

- Auf Flurstiick Nr. 3883/4 ist eine Dachneigung von 18 bis 24° zugelassen, um eine
weitere Erhdhung des Firsts zu verhindern. Im rechtskraftigen Bebauungsplan ist
eine Dachneigung von 18 bis 32° allgemein zulassig.

- Auf Flurstick Nr. 3883/4 wird ein Quergiebel pro Gebaudetraufseite zugelassen, um
die Wohnraumnutzung des Dachbodens zu ermdéglichen. Quer- bzw. Zwerchgiebel
sind im rechtskraftigen Bebauungsplan allgemein zuldssig, allerdings erst ab einer
traufseitigen Gebaudeldnge von 20 m und einer Dachneigung ab 28°. Im vorliegenden
Fall betragt die Dachneigung nur etwa 23°.

- Auf Flurstiick Nr. 3883/4 wird die Anzahl der Wohneinheiten von drei auf vier erhéht.

- Im derzeit glltigen Bebauungsplan sind die max. zuldssigen Grund- und
Geschossflachenzahlen (GRZ und GFZ) fir mehrere Grundstiicke gebiindelt und
anhand des Bestands festgesetzt; zur besseren Nachvoliziehbarkeit werden fiur die
Grundstiicke innerhalb des Anderungsbereiches die GRZ auf 0,6 und die GFZ auf 0,8
aktualisiert bzw. harmonisiert.

- Ein heimischer Laubbaum ist auf dem Flurstick Nr. 3648 zu pflanzen, um den
zusatzlichen Eingriff auszugleichen (siehe Kapitel 6.3 unten)

Die fur den Stallanbau auf Flurstiick Nr. 3648 notwendigen zusatzlichen Abstandsflachen zu
den Nachbargrundstiicken sind vorhanden (siehe Abbildung 19 links). Auf demselben
Grundstiick sind die Abstandsflachen bereits durch den Bestand verringert, und werden durch
den geplanten Anbau nur marginal beeinflusst. Die fir den Dachgeschossausbau auf Flurstiick
Nr. 3883/4 notwendigen zusétzlichen Abstandsflachen sind vorhanden (siehe Abbildung 19
rechts). Im Bestand sind die Abstandsflachen entlang der 6stlichen Grundstiickgrenze bereits
verringert, werden aber durch den geplanten Ausbau nicht beeinflusst. In beiden Fallen
werden die ausreichende Belichtung und Bellftung sowie der Brandschutz im Zuge der
Baugenehmigung nachgewiesen.

Die Quergiebel ermoglicht die Schaffung von zusatzlichem Wohnraum im Bestand, ohne
zusatzliche Freiflachen zu beanspruchen, was von der Gemeinde erwiinscht ist.
Aufenthaltsraume in Nichtvollgeschossen einschliellich der zu ihnen gehdérenden
Treppenraume und Umfassungswénde sind gemal § 20 Abs. 3 Satz 1 BauNVO nicht in der
Geschossflachenzahl mitzurechnen. Da Quer- bzw. Zwerchgiebel bereits allgemein zuldssig
sind, kdénnen sie auch in diesem Fall mit einer niedrigeren Dachneigung (23°) ohne
Beeintrachtigung des Ortsbildes zugelassen werden. Unabhéngig von der Geschossflache
bleibt das Mal der baulichen Nutzung durch die festgesetzte maximale seitliche Wandhohe
bzw. die jetzt abgesenkte zuldssige Dachneigung begrenzt.

Der geplante Stallanbau auf Flurstlick Nr. 3648 ist von der Slidostseite des Grundstiickes
kaum zu sehen, und der dort gelegene denkmalgeschiitzte Getreidekasten wird davon nicht
beeintrachtigt. Das denkmalgeschiitzte Waschhaus befindet sich zwar in direkter Nahe des
bestehenden Gebaudes auf Flurstiick Nr. 3883/4, ist aber schon durch den gesamten
Nachbargebdudebestand, und dazu einer leichten Hanglage, von Norden, Westen und Siden
kaum sichtbar. Somit wird das Waschhaus durch den geplanten Dachgeschossausbau nur
marginal beeinflusst.
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Abbildung 19 Die geplanten An- bzw. Ausbhauten sind in blau dargestellt, die notwendigen

Abstandsflachen gemél3 Art. 6 der BayBO in griin. Die durch den geplanten An- bzw. Ausbau
zusétzlichen Abstandsfléchen sind in hellgrin markiert.

5. ErschlieBung

5.1. Verkehr
Die verkehrstechnische ErschlieRung des Anderungsbereiches erfolgt wie vorher tber die
HochriesstraBe und Dorfstrale auf die Staatstrale 2095. Die néachste Bushaltestelle liegt
direkt angrenzend an den Anderungsbereich. Das bestehende Stralennetz ist fir das
geplante Vorhaben ausreichend.

5.2. Energie- und Kommunikationsversorgung

Die Energie- und Kommunikationsversorgung ist bereits durch einen Anschluss an die
entsprechenden Netze der 6rtlichen Anbieter sichergestellit.

5.3. Wasserversorgung

Die Trink- und Léschwasserversorgung ist bereits durch einen Anschluss an das &ffentliche
Leitungsnetz gesichert.

5.4. Abwasserentsorgung

Die abwassertechnische ErschlieBung erfolgt bereits (iber das gemeindliche Kanalnetz.

6. Umweltbelange und Ausgleich
6.1. Umweltbelange

Das vereinfachte Verfahren ist méglich, weil das Vorhaben nicht der Pflicht zur Durchfihrung
einer Umweltvertraglichkeitspriufung unterliegt, kein Natura 2000-Gebiet beeintrachtigt (siehe
Abbildung 20), und keine Anhaltspunkte fur schwere Unfélle nach § 50 Satz 1 des
Bundesimmissionsschutzgesetzes bestehen. Daher wird vo~ ===~ " 'mweltprifung abgesehen
(§ 13 Abs. 3 BauGB).
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