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01. Vorbemerkung

Die Fl. Nr. 4809/16 am Hochufer des Simssees war bis Anfang 2021 mit einem 1-stéckigem Gebd&ude
bebaut. Das Gebaude war baufallig und stand mehr als 10 Jahre leer. Um eine Gaststattennutzung zu
ermdglichen, wurde der einfache Bebauungsplan Nr. 19 ,Fischerstiberl- KrottenmUhl" erstellt und am
28.07.2005 durch den Gemeinderat Séchtenau als Satzung beschlossen. 2009 wurde eine Baugenehmi-
gung zum Bau eines Gastronomiegebdudes durch das Landratsamt Rosenheim erteilt (BG-2009-52).
Allerdings wurde das genehmigte Bauvorhaben bislang nicht realisiert.

Im November 2018 wurde das bestehende Anwesen verkauft. Die neuen EigentOmer planen den Ab-
bruch des bestehenden Gebd&udes und den Neubau eines Seminarzentrums mit Café sowie einer Woh-
nung. Dafir wurde ein Objektentwurf vom ArchitekturbUro Christian Furtner, Stephanskirchen erstellt und
mit der Gemeindeverwaltung Séchtenau und den neuen Eigentimer vorbesprochen.

In der Gemeinderatssitzung vom 17.10.2019 hat der Gemeinderat einer Neubebauung mit einem Semi-
narzentrum mit Café und einer Wohnung, basierend auf dem vorgestellten Objektentwurf, zugestimmt.
Zur Umsetzung des Projekts muss der geltende Bebauungsplan Nr. 19, FischerstUberl- KrottenmUhl* von
2005 gedndert werden. Hierfir wurde ein stédtebaulicher Vertrag von der Gemeinde Séchtenau und
den neuen EigentUmer Mitte November 2019 unterzeichnet.

Am 20.01.2020 wurde das Architekturbiro Fuchs Architekten mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 19 ,FischerstUberl- KrottenmUhl* im Bereich der Fl. Nm. 4809/16, /57, /58 beauftragt.

Das Erfordernis der Bauleitplanung ergibt sich vorrangig:

e aus dem sté&dtebaulichen Ziel einer Nachfolgebebauung auf Baufldchen mit leerstehender Bausub-
stanz (Wiedernutzbarmachung von Fldchen),

e aus dem gemeindlichen Ziel der Schaffung einer Ausflugsgaststatte (Café) / Bildungseinrichtung am
Simssee,

e aus dem privaten Ziel der Schaffung einer Ausflugsgaststatte (Café) / Bildungseinrichtung und einer
Wohneinheit.

Mit Datum vom 28.05.2020 hat der Gemeinderat der Gemeinde Séchtenau in &ffentlicher Sitzung be-
schlossen, den Bebauungsplan Nr. 19 ,FischerstUberl-KrottenmUhl* im beschleunigten Verfahren nach

§ 13a BauGB zu &ndern. Gleichzeitig wurde der Anderungsentwurf des ArchitekturbUros Fuchs Architek-
ten vom 02.03.2020 in der Fassung vom 19.05.2020 gebilligt. Die Bebauungsplandnderung wurde in der
Zeit vom von 07. 07. bis einschlieBlich 07. 08.2020 dffentlich ausgelegt und die Trégerbeteiligung durch-
gefUhrt.

Nach RUcklauf der eingegangenen Stellungnahmen und in RUcksprache mit Gemeindeverwaltung,
Bauwerber und Landratsamt soll das Verfahren in einem normalen Verfahren nach § 2ff BauGB in Form
eines ,,schlanken Bebauungsplanes" weitergefUhrt werden. Der Bebauungsplan ist unter Bericksichti-
gung der Erkenntnisse aus der Beteiligung der Offentlichkeit und Behdrden, des zwischenzeitlich erstell-
ten Umweltberichtes und des zwischenzeitlich durch den Bauwerber gednderten Objektentwurfs (z.B.
geringe Grundflache, Wegfall des bisher geplanten Aufzugsturm) zu aktualisieren.

Das bestehende Geb&ude am Grundstiick wurde im Januar 2021 abgerissen. Baumrodungen im Be-
reich oberhalb des geplanten Baufeldes wurden in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde
LRA Rosenheim im Januar/ Februar 2021 durchgefihrt.

02. Ziele

Anderung des bestehenden Bebauungsplanes zur Errichtung eines Seminarzentrums mit Café und einer

Wohnung durch

e Anderung und Ergéinzung der Festsetzungen

Aktualisierung und Ergénzung der Grinordnung,

Aktudlisierung und Ergéinzung der ortlichen Bauvorschriften,

Aktudlisierung und Erg&nzung der Hinweise.

Ersatz der Festsetzungen, Grinordnung, drtlichen Bauvorschriften, Hinweise des Bebauungsplans Nr.

19, FischerstUberl- KrottenmUhl* in der Fassung des Satzungsbeschlusses vom 28.07.2005 durch die

Anderungsplanung.

Lus&tzliche Ziele

e Sicherung der Landschaft im Bebauungsplangebiet innerhalb des Landschaftsschutzgebietes ,,Sims-
see" auBerhalb der bebauten Bereiche

e Ausgleich der zusatzlichen Versiegelung auf der Grundlage der LSG-VO ,Simssee*

Die Urplanung im Anderungsbereich soll insgesamt durch die Anderungsplanung ersetzt werden, um
Querbezige auszuschlieBen.
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Der Planinhalt soll auf ein erforderliches MindestmaB zurickgefuhrt werden, das die stédtebauliche
Qualitat sichert, ohne die Umsetzung zu sehr einzuschrénken (schlanker Bebauungsplan).
Die Darstellungen des Planinhaltes sollen ggf. durch ergénzende Hinweise zusétzlich erlGutert werden.

03. Festsetzungen

01. Art der baulichen Nutzung

« SO
Ubernommen, ergdnzt

Das Sondergebiet ,, Gaststatte gem. Urbebauungsplan wurde erweitert auf Sondergebiet , Gastro-
nomie, Seminar, Wohnen". Die im Baugebiet zuldssigen Nutzungen wurden sperzifiziert. FOr das ge-
plante Gebd&ude im Bereich des Parkplatzes an der ,SeestraBe" wurde eine Nutzungsbeschrénkung
auf Garagen- und Lagergebdude (Hauptnutzung) getroffen, da an dieser Stelle anderweitige Nut-
zungen stédtebaulich nicht gewlnscht sind und ggf. auch Konflikte mit den Emissionen aus der na-
hegelegenen Bahnlinie MUnchen-Rosenheim-Salzburg entstehen wirden.

02. MaB der baulichen Nutzung

e GCR

ergdnzt, entsprechend Objekt- Enfwurfsplanung.
Eine zusaitziiche zulassige Grundfléiche fr Nutzungen im Freien (Terrassen) wurde erforderlich, da mit
der nominalen Grundfitiche gem. Hauptfestsetzung auch vorgenannte Bauteile als Teile der Haupt-
nutzung mitzurechnen sind.
Die Ergdnzung zur nominalen Grundfléche soll sicherstellen, dass der Hauptbaukdrper unabhdngig
der dazugehérigen Bauteile fir die zusétzliche Nutzung im Freien eindeutig definiert ist.
Die Uberschreitung der Grundflachen im Rahmen des §19(4) Satz 2 BauNVO wurde durch eine ab-
weichende Bestimmung neu definiert, da die 50% Uberschreitungsregelung nicht ausreicht, um die
nach anderen Vorschriften/ Erfordemissen notwendigen Flachen fir Stellplatze, Zufahrten, Zugdnge,
und Nebenanlagen innerhalb dieser Fiichenbeschrdnkung unterzubringen. Der Wert wurde ent-
sprechend dem Objektentwurf der relevanten Flachen mit 0,8 festgesetzt. Dieser Wert entspricht
dem zuldssigen Hochstwertwert gem. §19 (4) Satz 2 BauNVO. Der Wert wurde deshalb so hoch an-
gesetzt, weil der Planungsbereich einerseits Uber groBe Flachenanteile fir MaBnahmen zum Schutz
zur Pflege und der Entwicklung von Natur und Landschaft verfigt, die in der Berechnung der
Grundsticksflédche (FBG) nicht berUcksichtigt werden und andererseits die restlichen Planungsbe-
reiche bereits jetzt bebaut sind oder als ErschlieBungsflédchen genutzt werden. Zudem sollte eine
entwurfsangepasste — eventuell leicht reduzierte- Grundflachenzahl nach §19(4) Satz 2 BauNvVO
nicht festgesetzt werden, da eine finale Freifldichenplanung nicht vorliegt und diese auch nicht
durch ein willkkirlich festgesetztes MaB eingeschrankt werden soll.
e WH/FH

abweichend von bisheriger Festsetzung, entsprechend Objekt- Entwurfsplanung
Durch die Festsetzung der Wandhdhe auf 6,25 m ab OK FFB EG gem. Objektentwurf wird die zuldssi-
ge Wandhdhe des Hauptbaukérpers gegentber dem Urbebauungsplan erhdht.
Durch die Festlegung der Wandhdhe am Hauptbaukdrper sind maximale 2 VollgeschoBe als Gast-
ronomie- Seminar- und WohngeschoBe méglich. Die Anzahl an VollgeschoBen wurde entgegen
dem Urbebauungsplan nicht mehr festsetzt, um eine Doppelfestsetzung zu vermeiden.
e Hohenlage

ergdnzt, entsprechend Objekt- Entwurfsplanung
Eine maximal zuldssige Hohenlage der baulichen Anlage wurde als Bezugshdhe zur Wandh&henre-
gelung und als exakt definiertes HochstmaB im geneigten Geléande erforderlich.
Das MaB der zuldssigen Hohenlage wurde entsprechend Objektentwurf mit einer FertigfuBboden-
hdhe Uber Normalnull im ErdgeschoB festgesetzt, jedoch leicht angehoben. Damit sollen seeseitige
zusétzliche Abgrabungen vermieden werden. Zudem soll dadurch die Méglichkeit geschaffen wer-
den, das geplante Gebdude gegen Starkregenereignisse gem. den Empfehlungen des Wasserwirt-
schaftsamtes Rosenheim wirksam zu sichem. Von einer Hohenangabe im neueren Bezugssystem
NHN (Normalhdhenull) wurde abgesehen, da diese Angaben weitgehend noch nicht verfigbar
sind (z.B. in Kanalkatastern).
Da es neben dem Belang der Schadensbegrenzung bei Starkregenereignissen auch gleichwertige
Belange der Barrierefreiheit gibt, bauordnungsrechtliche Belange der Abstandsfldchenregelung
und auch gestalterische Belange, wurde von einer Hohenlage als MindestmaB abgesehen. Um auf
die Gefahr von Uberschwemmungen bei Starkregenereignissen und vom HochstmaB abweichen-
den Hdhenlagen hinzuweisen, wurden entsprechende Hinweise sowie Festsetzungen zum Gebdu-
deschutz aufgenommen.
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03.

04.

05.

06.

07.

e Zahl der Wohnungen

erganzt, entsprechend Objekt- Entwurfsplanung
Geplant ist, dass die zuléssige Wohnung von den Betreibern des Seminarzentrums mit Café genutzt
wird. Eine direkte Festsetzung als Betriebsleiterwohnung wurde allerdings im Hinblick auf sp&tere be-
triebliche Nachfolgeentwicklungen nicht getroffen. Nach aktueller Objekt-Vorplanung (Stand Jan.
2021) ist angedacht, ca. 50% des Gebd&udes fur die Wohnnutzung und deren Nebennutzungen zu
nutzen, wéhrend die restlichen 50% fir die Seminar- und Cafénutzung verwendet werden soll. Die
Wohneinheitenbegrenzung im kinftigen, gemischt genutzten Gebdude begrindet sich aus der
stadtebaulich geplanten ,,Fremdenverkehrsfunktionen* Seminar- und Cafénutzung: Eine héhere An-
zahl an Wohnungen soll im Sondergebiet aufgrund dieser touristischen Funktion und aufgrund mog-
licher Konflikte zwischen der Seminar- und Cafénutzung und der Wohnnutzung - auch in Anbetracht
der Lage im Landschaftsschutzgebiet ,,Schutz des Simssees und seiner Umgebung" nicht zul&ssig
sein.
Nachdem im auf den Nachbargrundstiicken zum Planungsbereich Geb&ude mit Wohnnutzungen
vorhanden sind, soll aufgrund des Gleichstellungsprinzips eine Wohnnutzung allerdings nicht generell
ausgeschlossen werden.

Baugrenzen
gedndert, entsprechend Objeki- Entwurfsplanung
Die Lage des Bauraums wurde allseitig geringfigig erweitert.
FUr ebenerdige Terrassen im EG (bauliche AuBenanlagen der Hauptnutzung) wurde eine Uber-
schreitung der Baugrenzen zugelassen.

Garagen, Stellplatze, Nebenanlagen

e Garagen/Nebenanlagen

Oberirdische Garagen wurden auBerhalb der Baugrenzen ausgeschlossen, da die Freifldchen land-
schaftsnah gestaltet werden sollen und der Freiraum nicht durch zusétzliche Garagengebdude
oder Nebenanlagen zerstUckelt werden soll.

e Nebengebd&ude

Gartenh&uschen und Umkleidekabinen wurden bis zu einer maximal zul&ssigen definierten Grund-
flache auBerhalb der Baugrenzen zugelassen, nicht jedoch in Fidchen zur Pflege, zum Schutz und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft.

o Stellplatze

Offene Stellpléitze sollen am Baugrundstick nur auf der Verkehrsflédche besonderer Zweckbestim-
mung ,,Parkplatz” entlang der ,SeestraBe" zuldssig sein.

¢ Stellplatzbedarf

Nachdem die Gemeinde Sdchtenau zum Zeitpunkt der Erstellung des Bebauungsplanédnderung
(Marz 2020) Uber keine separate Stellplatzsatzung verfugt, wurde fur Wohnungen ein Stellplatzbe-
darf von 2 Steliplaitzen festgesetzt. FUr sonstige Nutzungen ist der Stellplatzbedarf gem. Anlage zur
GastellV (Stand 15.9.2018) zu ermitteln und nachzuweisen.

Verkehrsfldchen
gem. Objektentwurf und Bestand

Flachen und MaBnahmen zum Schutz, Pflege; und Entwicklung von Natur und Landschaft
erweitert, ergdnzt gem. Bestand
Bei den Flédchen und MaBnahmen wurde zwischen 3 Zonen unterschieden:

Flache 1:
Erhalt des Laubwaldrests durch Pflege und Entwicklung der bestehenden Gehdlze, Ersatz von abge-
storbenen oder stark geschddigten Gehdlzen.

Fl&iche 2:
Ersatzpflanzungen baubedingt gerodeter Laubwaldflachen mit anschlieBender Pflege und Enfwick-
lung der Laubwaldfl&che.

Externe Ausgleichsfléiche/ Okokonto:
Der Eingriff in Natur und Landschaft wurde in einer Grinordnungsplanung samt Umweltbericht, Aus-
gleichsermittlung mit Okopunkteberechnung ermittelt. Der Eingriff in Natur und Landschaft wird mit
1280 WP Okopunkten vom Okokonto ID 200293 der Flumummer 1886, Gemeinde und Gemarkung
Séchtenau abgebucht und ausgeglichen.

Sonstige Festsetzungen
Geltungsbereich nach Zielvorgabe
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04. Grinordnung

aktudalisiert

Die GrUnordnung konkretisiert die MaBnahmen auf den Fldchen und MaBnahmen zum Schutz, Pflege
und Entwicklung von Natur und Landschaft. Sie weist auf ArtenschutzmaBnahmen hin und verordnet
MaBnahmen zur Reduzierung der Lichtverschmutzung.

Einzelheiten sind im Umweltbericht ausfUhrlich erlGutert.

05. Ortliche Bauvorschriften

aktualisiert

Die drtlichen Bauvorschriften wurden auf ein Minimum beschrankt, um die kUnftige Gestaltung der Ge-
bdude nicht zu sehr einzuengen.

Die drtlichen Bauvorschriften beschréinken sich zum GroBteil auf die Ausbildung der Dachfldchen und
der Gel&ndemodellierung am geneigten Hanggrundstick. Geldndemodeliierungen und StUtzmauern
im GrundstiUck wurden aufgrund der rutschgeféhrdeten Bodenverhdiltnisse, der starken Hanglage im
Bereich ,,2" der Umgrenzung zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft bis
250 cm Hohendifferenz zugelassen. Diese geplante Geldnde&nderung mit Schutzwirkung fir das ge-
plante Bauvorhaben innerhalb des Landschaftsschutzgebietes kann vertreten werden, nachdem sich
diese in der Simssee abgewandten Lage befindet und weder von Osten aufgrund dem geplanten Ge-
baude, noch von der SeestraBe aus sichtbar sein wird. In Verbindung mit den festgesetzten Pflanzun-
gen sind landschaftsschddlich Wirkungen nicht zu befirchten.

Geléndeverdnderungen innerhalb des verbleibenden , Auwaldrestes" und sonstiger Fldchen zum Erhailt,
Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft wurden ausgeschlossen.

Im Ubrigen Bereich des Grundstickes (Gartengrundstiick) wurden Stitzmauern und Geléndeverdnde-
rungen nur bis max. 75 cm. StUtzmauern und Abgrabungen innerhallb der Baugrenzen, sind im Rahmen
des MaBes der baulichen Anlagen zul&ssig.

Bei Einfriedungen sollen abschottende Anlagen -die den Blick auf den Simssee abschotten wirden-
ausgeschlossen werden.

04. Hinweise

aktualisiert

Es wurden nur Hinweise aufgenommen, die nach Meinung des Planers zum Versténdnis/ Volizug des
Bebauungsplanes erforderlich sind, ergénzt durch Hinweise zu Risiken und deren Schadensminimierung
Explizit hingewiesen wird auf den geologisch problematischen und rutschempfindlichen Baugrund
(Hanglehm).

Die Lage des abzubrechenden Bestandsgebdudes wurde fUr die Planzeichnung aus einem AufmaB-
plan/ Bestandsplan Ubemommen. Die Lage des Bestandsgebd&udes im amtlichen Lageplan liegt falsch-
licherweise bis ca. 5 Meter abseits der tatsdchlichen Lage vor Ort.

07. Anderungsbilanz

alt Gaststatte neu 1 Seminarzentrum mit Café und einer
Wohnung, 1 Garagen- und Lagerge-
baude
alt 1 Gebdude mit GR ca. 115 m? neuv 1 Gebdude mit GR 350 m?
neu 1 Garagen- u. Lagergebdaude mit GR
85 m?
alt zul. Anzahl an VollgeschoBen | neu mogl. Anzahl an VollgeschoBen |I

(Hauptgebdaude) bzw. | (Garagen-
und Lagergebdude)

alt zul. Wandhoéhe 3,5 m neu Wandhéhe max. 6,25 m (Hauptbau-
korper)
alt zul. Anzahl an Wohnungen: 0 neu zul. Anzahl an Wohnungen: 1

08. Umweltbericht

Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der stéidtebaulichen Begrindung (Anlage)
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09. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Die geplanten BaumaBnahmen stellen einen Eingriff in Natur und Landschaft in einem ausgewiesenen
Landschaftsschutzgebiet dar, dessen Mehreingriff gegenUber dem Urbebauungsplan auszugleichen ist.
Im Zuge der Entwurfsplanung wurde der zusatzliche Ausgleichsbedarf fir die neu ausgewiesene Baufla-
che nach dem Regelverfahren entsprechend dem "Leitfaden zur Eingriffsregelung in der Bauleitpla-
nung" (Bayerisches Staatsministerium fir Landesentwicklung und Umweltfragen/ 2. erweiterte Auflage
Januar 2003) ermittelt und im Umweltbericht dargestelit. Dort wird auch der Nachweis der Ausgleichs-
flschen gefUhrt und die erforderlichen AusgleichsmaBnamen zusatzlich beschrieben.

10. Auswirkungen

Mit der Anderungsplanung werden die beschriebenen Ziele planungsrechilich gesichert.

Mit der Planung werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Redlisierung des Objektentwurfes
geschaffen.

Im Anderungsbereich wird der Bebauungsplan Nr. 19, FischerstUberl- KrottenmUhl" in der Urfassung von
2005 unwirksam und durch die Anderungsplanung ersetzt.

Kolbermoor;08.06.2021,
} 7 e——

Dipls Ing. (FH) Christoph; Fuchs.
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