Gemeinde Sochtenau

Bebauungsplan Nr. 30
»Schwabering Ost*

mit integriertem Grinordnungsplan

Bedarfsprufung
neuer Siedlungsflachen

fur Wohnen




1. Gemeindedaten

1.1 Gemeindegliederung
Die Gemeinde S6chtenau hat 36 Ortsteile:

Aschau, Berg, Brand, Burg, Dingbuch, Eichen am Simssee, Efbaum, Furtmihle,
Grélking, Hafendorf, Haid, Hayng, Heumuhle, Innthal, Kénbarn, Krottenmuhl,
Lampersberg, Lohen, Oberthal, Osterfing, Rachelsberg, Reischach, Rins,
Schiirfmiihle, Schwabering, Siferling, S6chtenau, Spock, Stetten, Straly, Stucksdorf,
Ullerting, Untershofen, Unterthal, Waldhof, Wilperting.

1.2 Lage

Bundesland: Bayern
Regierungsbezirk: Oberbayern
Landkreis: Rosenheim

Hohe: 480 m 4. NHN

Flache: 25,63 km?

Die Gemeinde Séchtenau liegt im Alpenvorland, noérdlich an den Simssee
anschlieRend. Auferdem liegt die Gemeinde zwischen den Stadten Rosenheim
(Oberzentrum) und Bad Endorf (mdégliches Mittelzentrum) im Einflussbereich des
groRen Verdichtungsraums Mdinchen. Sie ist Uberwiegend landwirtschaftlich
strukturiert, kleinere bis mittlere Gewerbebetriebe sind ansassig.

Gebietskategorie nach LEP und Regionalplan Strukturkarte:
Allgemeiner landlicher Raum

1.3 Einwohnerentwicklung

Die Einwohnerzahl betragt nach dem Stand vom 30.06.2019 aktuell 2.663 Personen.
Diese verteilen sich auf 2.562 ha Gemeindeflur in 36 Ortsteilen mit den Hauptorten
Séchtenau (nérdlicher Gemarkungsbereich), Schwabering und Untershofen (stdlicher
Gemarkungsbereich).



Entwicklung der Einwohnerzahlen der letzten 20 Jahre:
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1.4 Nutzung der Gemeindeflur

Nutzung der Gemeindeflur

Sonstige
Gewerbefischien S|ed|ung°sﬂachen:
1% 4 /u
Wohnbauflache Sonstige Flache:
2% 3%
Verkehrsflache: b
4%

Wasserflache:
1%

Landwirtschaftsflache:
57%

Waldflache:
28%

1.5 HaushaltsgroRe

Durchschnittliche HaushaltsgroRe in Bayern: 2,03 Personen
(Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Lander, 2017)

Durchschnittliche HaushaltsgréRe Familien mit Kindern in Gemeinden unter 5.000
Einwohner: 3,42 Personen
(Quelle: Statistisches Bundesamt -Destatis- 2018)



2. Bevolkerungsprognose

Im gesamten Chiemgau ist in den néchsten Jahren ein sehr starker
Bevolkerungszuwachs zu erkennen. Dies ist einerseits durch hohe Geburtenraten,
aber auch durch beruflichen Zuzug in die wirtschaftlich wachsende Region zu
begrinden. Auch die sehr gute Verkehrsanbindung an die A 8 und A 93, welche die
Stadte Miinchen, Salzburg und Innsbruck, sowie die Lénder Deutschland, Osterreich
und ltalien verbindet, beeinflussen den Bevolkerungszuwachs in der Region.

Fur den Landkreis Rosenheim ist laut Landesamt flr Statistik eine
Bevolkerungsentwicklung von bis zu 10 % (Spitzenwert) gegenliber dem Jahr 2031 zu
erwarten. Da die Gemeinde Séchtenau im landlichen Bereich liegt, gehen wir von einer
Bevoélkerungsentwicklung im unteren Bereich des Landkreisdurchschnittes aus. Dies
wéren rund 3 % Bevdlkerungszuwachs gegeniiber dem Zieljahr 2031.

Die Nachbargemeinden Bad Endorf, Prutting und Vogtareuth haben bereits in den
letzten Jahren einen starken Druck an Bevolkerungszuwachs erlebt, der mit dem Bau
von diversen Neubaugebieten bedient wurde. Die Gemeinde Séchtenau hat in den
letzten Jahren keine nennenswerten Neubaugebiete ausgewiesen. Die letzte
Baulandausweisung war im Ortsteil Haid, welche rechtskraftig im Jahr 2013 wurde.

3. Bestehende Fldchenpotenziale in der Gemeinde

Im derzeit giltigen Flachennutzungsplan sind folgende Wohnbauflachen
ausgewiesen, die nicht bebaut sind:

Ortsteil S6chtenau, westlich Am Mihlbachweg
Ortsteil Untershofen, o6stlich Muhlenstral3e

Hier scheiterte es in der Vergangenheit fiir eine Ausweisung von Wohnbauflachen an
der Verkaufsbereitschaft der Eigentimer.

In den letzten Jahren wurden diverse Bebauungsplananderungsverfahren eingeleitet
um den Innenbereich weiter zu verdichten. Einerseits wurden Baullicken geschlossen,
anderseits die bestehende Bebauung durch einen Ausbau der Dachgeschosse oder
einen Anbau erweitert.

Veraltete Bebauungspldne wurden Zug um Zug aktualisiert und auf den neuesten
Rechtstand gebracht. Dabei wurden die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) nach
BauNVO und die Wandhéhe angehoben und die Wohnungszahl erhdht, um eine
bestmdgliche Ausnutzung der Baugrundstlicke durch die Eigentimer zu
gewahrleisten.

Von der Gemeinde wurden- um Fldchen zu sparen- in mehreren Bebauungspléanen
auch verdichtete Wohnformen (Doppelhauser, etc.) zugelassen.

Eine Vielzahl der bestehenden Baugebiete wurde in der Vergangenheit im
Einheimischenmodell erstellt. Die gemeindlichen Grundstiicke sind seit einigen Jahren
alle vergeben. Die nun noch vorhandenen Baullicken sind alle in Privatbesitz. Ein
Verkauf oder eine Bebauung der Grundstiicke scheitert bisher an der
Verkaufsbereitschaft der Eigentumer.



4. Ermittlung des Wohnbauflachenbedarfs

Ziel ist primdr eine Eigenentwicklung der Gemeinde zur Deckung eines inneren
Siedlungsbedarfes. Hierdurch kann den aus den jeweiligen Ortsteilen stammenden
Menschen die Mdglichkeit gegeben werden, am Heimatort zu siedeln. Ziel ist erst
sekundar die Deckung eines Wohnraumbedarfs durch Zuzug. :

Vor dem Hintergrund der teils exorbitant steigenden Grundsticks- und
Immobilienpreise insbesondere in Ballungsrdumen zielen Einheimischenmodelle
darauf ab, den weniger beglterten Mitgliedern der ortlichen Bevdlkerung,
insbesondere jungen ortsansassigen Familien, den Erwerb angemessenen
Wohnraums in ihrer Heimatgemeinde zu ermdglichen. Auf diese Weise sollen eine
ausgewogene Bevolkerungsstruktur und der soziale Zusammenhalt in der Gemeinde
gewahrt bleiben und einer erzwungenen Abwanderung von Einheimischen
entgegengewirkt werden. Die Gemeinde Sochtenau beabsichtigt aufgrund der unter
Ziffer 2 genannten Punkte die zukilinftigen Neubaugebiete im Einheimischenmodell zu
entwickeln. Durch den 40 %igen Anteil an freiverkauflichem Bauland ist eine
ausgewogene Mischung von Einheimischen und Zuzug von auswarts gewahrleistet.

Derzeit liegen der Gemeinde rund 60 Bewerbungen fur die Vergabe von
preisvergunstigtem Wohnen (ehemals Vergabe an Einheimische) vor. GroRtenteils
handelt es sich bei den Bewerbern um junge Familien.

Der Gemeinde Sdochtenau ist es wichtig, die nérdlichen und sldlichen Gemeindeteile
gleich stark, aber auch kontrolliert wachsen zu lassen. Aus diesem Grund wurden
sowohl im Norden, als auch im Siiden der Gemeinde Neubaugebiete ausgewiesen.
Eine Ausweisung an anderer Stelle ist aufgrund mangelnder Verkaufsbereitschaft der
Eigentimer nicht moglich gewesen.

Geplante Neubaugebiete:

Nordlicher Gemeindebereich
Lampersberg Ost

Sudlicher Gemeindebereich
Schwabering Ost und Untershofen Mitte Il

Insgesamt sollen so rund 40 gemeindliche Baugrundstlicke im Einheimischenmodell
entstehen.

Geht man von einer Bevdlkerungsentwicklung von 3 % bis zum Jahr 2031 aus,
bedeutet dies ein Bevolkerungszuwachs von rund 80 Einwohnern.

Mit der jetzigen Baulandausweisung soll die Bevolkerungseigenentwicklung der
nachsten Jahre bedient werden.



