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1. Veranlassung und Erlduterung der Ziele und Zwecke

Die Gemeinde Séchtenau hat in 6ffentlicher Sitzung des Gemeinderates am die
7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 ,,Schwabering-West I1“ beschlossen. Die S-A*K
Ingenieurgesellschaft mbH, SonntagshornstraBe 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. Hierfur
besteht ein dringender Bedarf an zusétzlichem Wohnraum, der laut den Zielen der Landes-
und Regionalplanung und laut BauGB vorranging durch Manahmen der Innenentwicklung
bzw. Nachverdichtung zu erfolgen hat.

Mit der vorliegenden Anderung des Bebauungsplanes wird zusatzlicher Wohnraum durch
Nachverdichtung im Ortsteil Schwabering geschaffen. Geplant ist unter anderem die
Aufstockung eines bestehenden Wohngebdudes, um zuséatzliche Wohneinheiten zu
ermdglichen. Der Anderungsbereich ist und bleibt ein allgemeines Wohngebiet, wahrend das
MaR der baulichen Nutzung leicht erhéht wird.

2. Einordnung in die Raumplanung und planungsrechtliche
Situation

Die Gemeinde Séchtenau, Landkreis Rosenheim, ist Teil des landlichen Raumes der Region
Sitidostoberbayern 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 2.663
(Stand 30.06.2020), die bis 2031 voraussichtlich auf 2.912 steigen wird'.

2.1. Landes- und Regionalplanung

Im Landesentwicklungsprogramm Bayern ist die Gemeinde als ,allgemeiner l&ndlicher Raum*
dargestellt?, was heif3t, dass er so entwickelt und geordnet sein soll, dass er seine Funktion
als eigensténdiger 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 ,l&ndlicher Teilraum im
Umfeld der groRen Verdichtungsraume* bezeichnet?®, und es ist festgelegt, dass in diesem
Teilraum eigenstandige Siedlungs- und Wirtschaftsentwicklung gewahrleistet sein soll.
Gleichzeitig enthalten sowohl das Landesentwicklungsprogramm 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 zusétzlichen
Wohnraum im Ortsteil ohne Beanspruchung von AuBenbereichsflachen, und tragt dadurch zu
den Zielen der Landes- und Regionalplanung bei.

1 Bevolkerungszuwachs von 10 % bis 2031 gegenuiber 2017 (Einwohnerzahl 2017: 2.647), Ermittlung
des Innenentwicklungspotenzials und Prifung des Bedarfs neuer Siedlungsflachen fir Wohnen,
Gemeinde Sochtenau, 18.09.2020

2 | andesentwicklungsprogramm Bayern, Anhang 2 Strukturkarte

3 Regionalplan Stidostoberbayern, Karte 1a Raumstruktur
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2.2. Flachennutzungsplan

Der Anderungsbereich ist im derzeit gultigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Séchtenau
als allgemeines Wohngebiet (WA) gemaR § 4 der Baunutzungsverordnung (BauNVO)
dargestellt (siehe Abbildung 1).

2.3. Bebauungspldne

Der Bebauungsplan Nr. 13 ,Schwabering-West 11 trat im Jahr 2000 in Kraft und ist seitdem
sechsmal geédndert geworden. Mit der 1. Anderung von 2002 wurde der komplette
Geltungsbereich des Bebauungsplanes tberarbeitet (siehe Abbildung 2), tibrige Anderungen
betreffen nur Teilbereiche und nicht den vorliegenden Anderungsbereich (siehe Abbildung 3).
Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist als WA festgesetzt.
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6. Anderung (2020): Anderungen Baufenster,
zulassige Grundflache und Anzahl Wohneinheiten auf
Flurstick Nr. 3739/1

Abbildung 3 Ubersicht Bebauungsplanénderungen 2 bis 5
2.4. Verfahrenswahl

Da es sich beim geplanten Vorhaben um eine Nachverdichtung des Innenbereiches handelt,
die die Grundzige der Planung nicht berihrt, die nicht der Pflicht zur
Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegt, kein Natura 2000-Gebiet beeintrachtigt (siehe
Kapitel 6 unten) und keine Anhaltspunkte fur schwere Unfille nach § 50 Satz 1 des
Bundesimmissionsschutzgesetzes bestehen, finden die Vorschriften des § 13 des BauGB
Anwendung (vereinfachtes Verfahren).

In Ubereinstimmung mit den Vorschriften des vereinfachten Verfahrens, wird der
Bebauungsplan ohne Durchfihrung einer Umweltpriiffung und ohne frithzeitige Unterrichtung
und Erérterung der Offentlichkeit und der Behérden aufgestellt (§ 13 Abs. 2 und 3).

3. Bestehende Verhiltnisse
3.1. Lage und Geltungsbereich

Der Anderungsbereich liegt im stidlichen Teil der Gemeinde, im Ortsteil Schwabering auf den
Flurstiicken Nr. 3751/1, 3751/2 3751/3, 3660/3, 3738 (Teilflache) und 3751/4 der Gemarkung
Sochtenau (siehe Abbildung 4). Der Bereich betragt 0,34 ha und die genaue Lage und
Abgrenzung ergibt sich aus der Planzeichnung. Als Kartengrundlage fir die Erstellung der
Planzeichnung wurde die digitale Flurkarte verwendet. Im Siiden und Westen grenzt das
Gebiet an weitere Wohngebietsflachen, im Osten an ein Dorfgebiet und im Norden an
landwirtschaftliche Flachen.
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Abb//dung 4 Amtlicher Lagep/an (Quel/e BayernAtlas), der Anderungsbere/ch ist in Rot
markiert

Abbildung & Luftbild (Quelle BayernAt/as abgerufen am 21.01.2022)

3.2. Derzeitige Nutzung
Der Anderungsbereich ist derzeit mit vier Wohngebauden bebaut und entsprechend genutzt.
3.3. Baugrundverhiltnisse

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

4. Geplante Bebauung
4.1. Beschreibung des Vorhabens

Geplant ist die Aufstockung eines der bestehenden Wohngebaude (Flurstiick Nr. 3751/1), um
zusétzliche Wohneinheiten zu erméglichen. Darliber hinaus zielt die Anderung darauf ab,
einen bestehenden Gebaudeteil auf Flurstlick Nr. 3660/3, der als Zugang zum Treppenhaus
des Hauptgeb&dudes bzw. als Holzlege dient, nachtraglich genehmigungsfahig zu machen
(siehe Abbildung 6).

4.2. Erlauterung zu den gednderten Festsetzungen
Im Vergleich zum derzeit glltigen Bebauungsplan werden folgende Festsetzungen geéndert:

- Das Baufenster auf Flurstuck Nr. 3751/1 wird vergréRert, um die geplante Aufstockung
einschlieBlich Auzentreppen und Balkonen zu erméglichen.

- Die maximale seitliche Wandhdhe wird im Anderungsbereich von 6,2 m auf 6,8 m
erhoht, um zuséatzliche Wohneinheiten und Wohnraum zu erméglichen. 6,8 m
entspricht der bereits zuldssigen Wandhoéhe des gegenliberliegenden Flurstiickes Nr.
3739/1. Die maximale seitliche Wandhdhe wird fir Flurstiick 3660/3 ausnahmsweise
auf 7,0 m erhéht, um die mittlere Wandhohe im Bestand abzubilden. Die gesetzliche
Abstandsflachenregelung kann hier weiter eingehalten werden.

- Fur Flurstiick Nr. 3660/3 wird zusatzlich das Baufenster leicht erweitert, um etwa 9 m?
rund um den bestehenden Gebéaudeteil; der Abstand zwischen Baufenster und
Grundstiicksgrenze betragt auf einer Lange von 5,4 m dann nur 1,2 bis 1,3 m (statt
3 m). Fur diesen Erweiterungsbereich wird eine maximale seitliche Wandhéhe von
2,3 m festgesetzt und die Abstandsflaichen werden entsprechend verringert (die
maximale seitliche Wandhohe darf hier innerhalb der Baugrenzen voll ausgenutzt
werden). Von Seiten der Gemeinde wird diese verringerte Abstandsfliche als
akzeptabel angesehen, da es sich um einen geringfilgigen und untergeordneten
Gebéudeteil ohne Aufenthaltsraume handelt (der schon gebaut ist). Daher wére er
auch nach Art. 6 Abs. 7 der BayBO® in den Abstandsflichen und ohne eigene
Abstandsfiachen zul&ssig. Aufgrund des geringen =zuldssigen MaBes des
Gebdaudeteiles wird eine kunftige Nutzung als Aufenthaltsraum fiir unwahrscheinlich
gehalten. Der Bauherr bleibt weiterhin fur die Beleuchtung und Bellftung sowie den
Brandschutz verantwortlich.

- Die maximal UOberbaubare Grundfliche wird entsprechend dem tatsdchlichen
Grundriss der Bestandsgebaude geringfligig erhoht (siehe Tabelle 1). Wie im
Bestandsplan versteht sich unter ,Uberbaubare Grundfliche® nur der
Geb&udegrundriss (ohne z. B. Dachlberstand, Terrassen, AuRentreppen und
Balkone). Die festgesetzte Grundflache darf weiterhin fiir sonstige befestigte Fl&achen
um 70 % Uberschritten werden, was die Gesamtversiegelung der Flurstiicke begrenzt.
Insgesamt steigt der Gesamtversiegelungsgrad im Anderungsbereich um 0,4% (siehe

4 E-Mail-Kommunikation zwischen S+A+K und dem Landratsamt am 24.01.2022

5 ,In den Abstandsflachen sowie ohne eigene Abstandsflachen sind, auch wenn sie nicht an der
Grundstiicksgrenze errichtet werden, zulassig ... Aufziige zu Tiefgaragen und Geb&ude ohne
Aufenthaltsraume und Feuerstatten mit einer mittleren Wandhhe bis zu 3 m und einer Gesamtlange je
Grundsticksgrenze von 9 m ..."



7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 ,Schwabering-West |1
Begriindung, Fassung vom 10.03.2022, redaktionell gedndert am 14.06.2022

Tabelle 1), was aus stadtebaulicher sowie 6kologischer Sicht als unerheblich gesehen

wird.
Tabelle 1 Ubersicht Anderungen maximal (iberbaubare Grundfldche (GF) und
Gesamtversiegelung
Flurstick | Gesamt- | GF | GF+70% | Gesamt- GF | GF+70% | Gesamt- Anderung
Nr. flache alt alt versiegelungs- | neu | neu versiegelungs- | Gesamt-
grad alt grad neu versiegelungs-
grad
3660/3 780 | 140 238 31% | 145 247 32% 1,1%
3751/3 534 | 140 238 45% | 140 238 45% 0,0%
375112 807 | 140 238 29% | 140 238 29% 0,0%
37511 922 | 218 371 40% | 220 374 41% 0,4%
Insgesamt 3043 | 638 1085 36% | 645 1097 36% 0,4%
Schnitt A-A
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Abbildung 6 Schnitt und Ansicht der zu genehmigenden Zugangsgebé&ude zum Treppenhaus
(Quelle Bernhard Féth, Mai 2021)

5.

5.1.

ErschlieBung

Verkehr

Die verkehrstechnische ErschlieBung des Anderungsbereiches erfolgt wie vorher Uber die
Hochriesstrafte und DorfstraRe auf die Staatstralle 2095. Die nachste Bushaltestelle liegt etwa

300 m entfernt in der Ortsteilmitte. Das bestehende Stralennetz ist fuir das geplante Vorhaben
ausreichend.

5.2. Energie- und Kommunikationsversorgung

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

5.3. Wasserversorgung

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

Die abwassertechnische ErschlieRBung erfolgt bereits tiber das gemeindliche Kanalnetz.

6. Umweltbelange

Das vereinfachte Verfahren ist méglich, weil das Vorhaben nicht der Pflicht zur Durchfiihrung
einer Umweltvertréglichkeitsprufung unterliegt, kein Natura 2000-Gebiet beeintréchtigt (siehe
Abbildung 7), und keine Anhaltspunkte fur schwere Unfille nach § 50 Satz 1 des
Bundesimmissionsschutzgesetzes bestehen. Daher wird von einer Umweltpriiffung abgesehen
(§ 13 Abs. 3 BauGB).

Osterling

Abbildung 7 Ubersicht Schutzgebiete und Blotopkamerungen der Anderungsbereich (in
Schwarz markiert) bertihrt kein Landschafts-, Natur- oder Wasserschutzgebiet, kein Fauna-
Flora-Habitat-Gebiet und kein européisches Vogelschutzgebiet (die beiden letzteren bilden die
Natura 2000-Gebiete) (Quelle: BayernAtlas, abgerufen am 28.01.2022)
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