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6. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 18 ,Ortskern Schwabering®
Begriindung, Fassung vom 24.06. 2021, geéndert am 14.09.2021 und 09.12.2021

1. Veranlassung und Erlduterung der Ziele und Zwecke

Die Gemeinde Sochtenau hat in &ffentlicher Sitzung des Gemeinderates am die
6. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 18 ,,Ortskern Schwabering*
beschlossen. Die SeA°K Ingenieurgesellschaft mbH, Sonntagshornstrale 19, 83278
Traunstein wurde mit der Aufstellung beauftragt.

Zusammenfassende Begriindung:

Um eine nachhaltige Entwicklung zu sichern, zielt die Gemeinde darauf ab, ihre Land- und
Forstwirtschaft kontinuierlich zu unterstitzen und weiterzuentwickeln und die Nutzung
erneubarer Energien zu férdern. Mit der vorliegenden Planung méchte die Gemeinde daher
unter anderem die Errichtung einer Lagerhalle fur Hackschnitzellagerung auf einer derzeitigen
AuBRenbereichsflache direkt anschlieBend an das Dorfgebiet und einer Maschinenlagerhalle
innerhalb des Dorfgebietes ermdglichen.

Die Anderungsbereiche sind als Dorfgebiet gemaR § 5 der Baunutzungsverordnung (BauNVO)
und Ortsrandeingrinung festgesetzt und genutzt; diese Nutzungen werden auch kunftig
bestehen. Die fur die geplante Hackschnitzellagerhalle erforderliche Erweiterungsflache im
Norden ist derzeit als Grinflaiche benutzt und im Flachennutzungsplan als Dorfgebiet und
Ortsrandeingriinung dargestellt. Diese Flache wird mit vorliegender Planung als Dorfgebiet
und Ortsrandeingriinung bzw. Ausgleichsflache (Streuobstwiese) festgesetzt.

Die geplanten Vorhaben und die entsprechenden planungsrechtlichen Anderungen sind nur
mit geringen bzw. sehr geringen Umweltauswirkungen verbunden und koénnen ohne
Beeintrachtigung des Ortsbildes bzw. der benachbarten Baudenkmaler umgesetzt werden. Die
Auswirkungen werden durch die Errichtung oben genannter nordlichen Ortsrandeingriinung
sowie die Pflanzung von regionaltypischen Obstbaume noch verringert und ausgeglichen.

2. Einordnung in die Raumplanung und planungsrechtliche
Situation

Die Gemeinde Séchtenau, Landkreis Rosenheim, ist Teil des landlichen Raumes der Region
Sudostoberbayern und liegt etwa 15 km nordostlich von Rosenheim. Die Gemeinde hat eine
Flache von 25,6 km? aufgeteilt in 36 Ortsteile, und eine Einwohnerzahl von 2.663
(Stand 30.06.2020), die zwischen 2017 und 2031 voraussichtlich um 10 % wachsen wird".

2.1. Landes- und Regionalplanung

Im Landesentwicklungsprogramm Bayern ist die Gemeinde als ,allgemeiner landlicher Raum*
dargestellt?, was heil’t, dass er so entwickelt und geordnet sein soll, dass er seine Funktion
als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum sichert, und seine Bewohner mit allen
zentralortlichen Einrichtungen versorgen kann, aber gleichzeitig seine landschaftliche Vielfalt
bewahrt. Im Regionalplan Siidostoberbayern ist die Gemeinde als ,landlicher Teilraum im
Umfeld der groRen Verdichtungsraume“ bezeichnet®, und es ist festgelegt, dass in diesem
Teilraum eigenstandige Siedlungs- und Wirtschaftsentwicklung gewahrleistet sein soll. Die
Voraussetzungen fir eine vielfaltig strukturierte und nachhaltige Land- und Forstwirtschaft
sollen auch erhalten, unterstitzt und weiterentwickelt werden. Gleichzeitig enthalten sowohl
das Landesentwicklungsprogramm als auch der Regionalplan Ziele zum Schutz der Umwelt

' Ermittlung des Innenentwicklungspotenzials und Priifung des Bedarfs neuer Siedlungsflachen fir
Wohnen, Gemeinde Séchtenau, 18.09.2020

2 Landesentwicklungsprogramm Bayern, Anhang 2 Strukturkarte

3 Regionalplan Stidostoberbayern, Karte 1a Raumstruktur
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6. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 18 ,Ortskern Schwabering*
Begrindung, Fassung vom 24.06. 2021, geandert am 14.09.2021 und 09.12.2021

und zur sparsamen Flachennutzung, und daher den Grundsatz, dass der Innenbereich zu
verdichten ist.

2.2. Flachennutzungsplan
Der Anderungs- und Erweiterungsbereich ist im derzeit giltigen Flachennutzungsplan der

Gemeinde Séchtenau als Dorfgebiet (MD) geméaR § 5 der Baunutzungsverordnung (BauNVO)
bzw. Ortsrandeingriinung dargestellt (siehe Abbildung 1).

I,

Abbildung 1 Ausschnitt des Fldchennutzungsplanes der Gemeinde

2.3. Bebauungspldne

Der Bebauungsplan Nr. 18 ,Ortskern Schwabering” (sieche Abbildung 2) trat im Jahr 2000 in
Kraft und ist seitdem funfmal geandert geworden (siehe Abbildung 3). Der vorliegende
Anderungsbereich wurde von den vorherigen Anderungen nicht betroffen und ist als MD
festgesetzt. Der Erweiterungsbereich liegt derzeit im AuRenbereich.
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Abbildung 2 Originalplan aus dem Jahr 2000,

fiir den vorliegenden Anderungsbereich giiltig
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3. Anderung (2013): Erweiterung und
Nutzungsanderungen (Ml statt MD, WA statt MD und
AuRenbereich)

Originalplan (4,7 statt 6,8 m)
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4. Anderung (2017): Anderungen Baufenster,
zulassige Grundflache (110 statt 100) und Anzahl

Wohneinheiten (2 statt 1)




6. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 18 ,Ortskern Schwabering®
Begriindung, Fassung vom 24.06. 2021, geandert am 14.09.2021 und 09.12.2021

5. Anderung (2020): Anderungen Baufenster,
zulassige Grund- und Geschossflachenzahl (auf 0,6
bzw. 0,8 harmonisiert), Anzahl Wohneinheiten (4 statt
<] 3), Wandhéhe (8,5 statt 6,8 m), Dachneigung (24 statt
32°) und zulassige Quergiebel (ohne Bezug auf
Dachneigung und Geb&udelénge)

Abbildung 3 Ubersicht bisherige Bebauungsplanénderungen 1 bis 5

3. Bestehende Verhiltnisse
3.1. Lage und Geltungsbereich

Der Anderungs- und Erweiterungsbereich liegt im stidlichen Teil der Gemeinde, im Ortsteil
Schwabering auf den Flurstiicken Nr. 3644, 3638, 3638/1 und 3633 der Gemarkung
Sochtenau (siehe Abbildung 4). Der Bereich betragt 1,1 ha (Einbeziehungsflache 0,2 ha) und
wird in drei Teilfachen gegliedert: nérdliche Anderungsflache und Erweiterungsflache; ostliche
Anderungsflache und siidliche Anderungsflache (siehe Abbildung 5). Die genaue Lage und
Abgrenzung ergibt sich aus der Planzeichnung. Als Kartengrundlage fir die Erstellung der
Planzeichnung wurde die digitale Flurkarte verwendet.

Im Westen grenzt der Geltungsbereich an weitere Dorfgebietsflachen, im Osten an ein Misch-
bzw. Wohngebiet und im Norden und Stiden an landwirtschaftlich genutzte Flachen.

Abbildung 4 Amtlicher Lageplan (Quelle BayernAtlas), der Anderungsbere/ch ist in Rot
markiert

(2]
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Abbildung 5 Luftbild (Quelle BayernAtlas, abgerufen am 19.11.2020); der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes umfasst drei Teilflachen: Erweiterungs- und Anderungsfléche im Norden,
Anderungsfldche im Osten, und Anderungsfl&che im Siiden.

3.2. Derzeitige Nutzung

Die nérdliche Teilflaiche beinhaltet ein landwirtschaftliches Anwesen mit kombiniertem Wohn-
und Landwirtschaftsgebaude und die Erweiterungsflache ist derzeit als Lagerplatz und Wiese
genutzt und mit vier GroRbzumen bewachsen. Auf der dstlichen Anderungsflache stehen ein
denkmalgeschiitztes Gebaude mit Getreidekasten im Erdgeschoss sowie zwei Gerate- bzw.
Holzschuppen. Die siidliche Anderungsfléche ist mit einem Wohngebaude und einer Garage
bebaut und als Gartenflache bzw. Ortsrandeingriinung genutzt.

In direkter Nachbarschaft befinden sich zwei Gasthduser, ein aktiver Landwirt, der
Gewerbebetrieb Schmidmayer Treppenbau, die Kirche St. Peter mit Friedhof, die Feuerwehr,
ein Kindergarten und mehrere Wohngeb&ude.
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6a) Blick nach Norden auf die 6b) Blick nach Stiden auf die Erweiterungs-
Erweiterungsfiéche. und nérdliche Anderungsfléche.

6c) Blick nach Stidosten auf die éstliche 6d) Blick nach Westen auf die Gstliche
Anderungsfldche und die abzubrechenden  Anderungsfléche. Geradeaus die
Nebengebdude. Feuerwehr links (gelbes denkmalgeschiitzte Kirche, links der

Gebdude), Kindergarten geradeaus (blaues  denkmalgeschiitzte erdgeschossige
Gebéude), Gewerbebetrieb Schmidmayer Getreidekasten.
Treppenbau rechts (Holzsilo).

6e) Blick nach Norden auf die stdliche 6f) Blick nach Osten auf die stidliche
Anderungsfldche und links die katholische Anderungsfiéche.
Filialkirche St. Peter.

Abbildung 6 Derzeitige Nutzung (im Februar 2021)
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3.3. Baugrundverhéltnisse

Aufgrund der bestehenden Nutzung ist davon auszugehen, dass das Planungsgebiet fiir die
geplante MaRnahme geeignet ist. Nach Angaben des Landratsamtes Rosenheim, Abteilung
Wasserrecht und Bodenschutz, gibt es auf der Flache keine Eintragungen im
Altlastenkataster*.

4. Geplante Bebauung
4.1. Beschreibung des Vorhabens

Nérdliche Anderungs- und Erweiterungsfliche: Geplant ist die Errichtung einer Lagerhalle in
Holzbauweise (21 m Lange, 12 m Breite, 4,5 m Wandhohe, siehe Abbildung 7). Der
Hauptzweck der Halle ist die Lagerung von Hackschnitzeln, die zusammen mit Solarenergie
zur Heizung des landwirtschaftlichen Anwesens eingesetzt wird. Die Hackschnitzel stammen
zum Teil aus anwesenseigenen Waldern, werden aber nicht vor Ort in Schwabering gehackt,
sondern nur gelagert und genutzt. Der Rest der Halle dient der Unterbringung von Maschinen,
darunter ein Traktor und zwei Kipper, die dem Transport der Hackschnitzel dienen. Dazu
kommt eine 10 m bzw. 7 m breite Ausgleichsflache entlang der nérdlichen bzw. &stlichen
Grundstiicksgrenze. Die Flache ist als Streuobstwiese zu entwickeln und mit sechs
regionaltypischen Obstbaum-Hochstammen zu bepflanzen.

Ostliche Anderungsflache: Geplant ist die Errichtung einer Lagerhalle in Holzbauweise (10 m
Lange, 10 m Breite, 4,5 m Wandhohe). Der Hauptzweck der Halle ist die Unterbringung
forstwirtschaftlicher Maschinen.

Sudliche Anderungsfléche: Geplant ist die Errichtung einer Winterterrasse (6 m Lange, 3 m
Breite, 2,2 m Wandhohe) an der westlichen Seite des Bestandsgebaudes sowie eines
Gartenhauses (6 m Lange, 3,5 m Breite, 2,3 m Wandhohe) auf der derzeit festgesetzten
privaten Griinflaiche. Dazu kommt die Pflanzung eines regionaltypischen Obstbaumes als
Ausgleich.

Abbildung 7 Skizze geplante
Lagerhalle in Holzbauweise
(Quelle  Zimmerei Markus
Siegl)

4 E-Mail-Kommunikation zwischen S¢A+K und dem Landratsamt am 23.11.2020
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4.2. Erlauterung zu den geénderten Festsetzungen

Im Vergleich zum derzeit giltigen Bebauungsplan werden folgende Festsetzungen geéndert:

5.

5.1.

Das Dorfgebiet wird nach Norden erweitert, und diese Erweiterung wird mithilfe einer
Ortsrandeingrinung, die als Streuobstwiese zu entwickeln ist, ausgeglichen bzw.
abgeschirmt.

Das bestehende Baufenster auf der stdlichen Anderungsflache wird leicht erweitert
und auf der 6stlichen Anderungsfléche und der nérdlichen Erweiterungsflache werden
je ein zusétzliches Baufenster festgesetzt, um oben erwahnte Vorhaben zu
ermoglichen. Fur die neuen Baufenster wird ausschliefllich eine landwirtschaftliche,
forstwirtschaftliche und gewerbliche Nutzung zugelassen, da die Gemeinde aufgrund
des Abstands zur &ffentlichen StralBe bzw. der geringen Abstandsflachen hier keine
Wohnnutzung wiinscht.

Um die geplante Nachverdichtung auf der éstlichen Anderungsfléche zu erméglichen,
wird die Abstandsflache durch diese Satzung, gemaR Art. 6 Abs. 5 Satz 3 der
Bayerischen Bauordnung (BayBO), entsprechend der festgesetzten tberbaubaren
Grundsticksflache und der zugelassenen Hohenentwicklung, verkleinert. Um diese
Verkleinerung moglichst auszugleichen, wird fur dieses Baufenster, in dem eine
Wohnnutzung ohnehin ausgeschlossen ist, die max. zulassige seitliche Wandhéhe auf
4,5 m reduziert (von derzeit zulassigen 6,8 m).

Im derzeit giltigen Bebauungsplan sind die max. zulassigen Grund- und
Geschossflachenzahlen (GRZ und GFZ) fur mehrere Grundstiicke gebiindelt und
anhand des Bestands festgesetzt; zur besseren Nachvollziehbarkeit werden fir die
Grundstticke innerhalb des Anderungsbereiches die GRZ auf 0,6 und die GFZ auf 0,8
aktualisiert bzw. harmonisiert. Die Anzahl der Wohneinheiten (5) ist direkt aus dem
derzeit rechtskraftigen Bebauungsplan bernommen.

Bei der Dachgestaltung werden Photovoltaikanlagen auch als Dacheindeckung
zugelassen, um die Erzeugung von erneuerbaren Energien zu férdern.

Zur besseren Nachvollziehbarkeit wird klargestellt, dass Garagen, Carports, Stellplatze
und Ubrige Nebenanlagen in Sinne des § 14 Abs. 1 der BauNVO Stellplatze auch
aulerhalb der Gberbaubaren Grundstticksflachen zulassig sind und dass innerhalb der
privaten Grinflachen pro 1.000 m? Griunflache ein Garten- oder Gewachshaus mit
einem Brutto-Rauminhalt bis zu 75 m? zulassig ist.

ErschlieBung

Verkehr

Die verkehrstechnische ErschlieBung des Anderungs- und Erweiterungsbereiches erfolgt wie
bisher Uber die Osterfinger Stralle und DorfstralBe auf die Staatsstrae 2095. Das bestehende
Stralennetz ist fur das geplante Vorhaben ausreichend.

5.2. Energie- und Kommunikationsversorgung

Die Energie- und Kommunikationsversorgung ist bereits durch einen Anschluss an die
entsprechenden Netze der ortlichen Anbieter sichergestellt.
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5.3. Wasserversorgung

Die Trink- und Loschwasserversorgung ist bereits durch einen Anschluss an das &éffentliche
Leitungsnetz gesichert.

5.4. Abwasserentsorgung

Die abwassertechnische ErschlieRung erfolgt bereits Gber das gemeindliche Kanalnetz.

6. Umweltbelange und Ausgleich

Die naturschutzfachlichen und landschaftspflegerischen  Aspekte  einschlieBlich
Eingriffsermittiung und AusgleichsmaRnahmen werden im separat erstellten Umweltbericht
bearbeitet (siehe Anlage 1). Die sich aus dem Umweltbericht ergebenden Festsetzungen und
Hinweise sind in die Planung eingeflossen.

Das geplante Vorhaben und die entsprechenden planungsrechtlichen Anderungen sind nur
mit geringen bzw. sehr geringen Umweltauswirkungen verbunden. Die Auswirkungen werden
durch die Errichtung einer Streuobstwiese entlang der noérdlichen Ortsteilgrenze und die
Pflanzung von regionaltypischen Obstbdume noch verringert und ausgeglichen.

~ Schutzgut ” Erheblichkeit
Arten und Lebensraume Gering
Boden Gering
Wasser Gering
Luft und Klima Sehr gering
Mensch Sehr gering
Landschaft Sehr gering
Kultur- und sonstige Sachgiter Gering
7. Anlagen

1. Umweltbericht, Stand 9. Dezember 2021

Sochtenau,
Gemeinde Sochtenau

Bernhard Summerer, 1. Blrgermeister
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