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1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 29 ~Wilperting*
Begriindung, Fassung vom 20. Januar 2022, geandert am 14. Juni 2022 und 06.10.2022

1. Veranlassung und Erlduterung der Ziele und Zwecke

Die Gemeinde Séchtenau hat in 6ffentlicher Sitzung des Gemeinderates am die
1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 29 , Wilperting“ beschlossen.
Die S*A*K Ingenieurgesellschaft mbH, SonntagshornstralBe 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 und ihre Land-
und Forstwirtschaft kontinuierlich zu unterstitzen und weiterzuentwickeln. Hierfir besteht ein
dringender Bedarf an zusatzlichem Wohn- und Gewerberaum, der laut den Zielen der Landes-
und Regionalplanung und laut BauGB vorranging durch Manahmen der Innenentwicklung
bzw. Nachverdichtung zu erfolgen hat. Mit Blick auf die alternde Bevélkerung und den damit
verbundenen wachsenden Pflegebedarf, sowie auf die Vereinbarkeit von Familie und Beruf
jungerer Menschen, begrifdt die Gemeinde auch die Ansiediung jiungerer Menschen in direkter
Nahe zu ihren Eltern. Dieser Ansatz fiihrt im Einzelfall dazu, dass Vorhaben im AuRenbereich
aus sozialen Grunden in Frage kommen kénnen.

Mit der vorliegenden Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes wird zusatzlicher
Wohn- und Gewerberaum im Ortsteil Wilperting geschaffen, gréRtenteils durch eine
Nachverdichtung, aber auch durch die Einbeziehung zweier AuRenbereichsflaichen am
Ostlichen Ortsrand. Geplant ist eine Erweiterung des bestehenden Milch- und
Gemusebauernhofes (Asenhof) mit einem Hofladen, Gemiisewaschraum und Heizraum, der
Ausbau dreier Wohngebaude und die Errichtung dreier Wohngebzude am éstlichen Rand des
Ortsteiles sowie eine Verbreiterung der Ortsstrale.

Die Nachverdichtung erfolgt im beschleunigten Verfahren nach § 13a des Baugesetzbuches,
und hier betrdgt den Geltungsbereich ca. 1,3 ha. Der Geltungsbereich ist und bleibt ein
Dorfgebiet, wahrend das MaR der baulichen Nutzung leicht erhéht bzw. verdichtet wird.

Die Einbeziehung einer ca. 0,2 ha Auenbereichsflache, die derzeit mit einem Stallgebdude
und einer Pferdekoppel ausgerichtet bzw. als Gartenflache genutzt ist, erfolgt im
beschleunigten Verfahren nach § 13b des Baugesetzbuches. Der Geltungsbereich wird als
allgemeines Wohngebiet festgesetzt und das MaR der baulichen Nutzung wird an das
nachverdichtete Dorfgebiet angeglichen.

Um eine bestmégliche Einbindung in das Landschaftsbild zu sichern, werden entlang der
ostlichen Grenze des Erweiterungsbereiches heimische Baume und Straucher gepflanzt. Es
werden auch Festsetzungen getroffen, um dem Klimaschutz bzw. Klimaanpassungen
nachzukommen.

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 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 zwischen 2017 und 2031 voraussichtlich um 10 % wachsen wird’.

' Ermittlung des Innenentwicklungspotenzials und Prifung des Bedarfs neuer Siedlungsflachen fur
Wohnen, Gemeinde Sdchtenau, 18.09.2020
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2.1. Landes- und Regionalplanung und Wohnungsbedarf

Im Landesentwicklungsprogramm Bayern sowie im Regionalplan Stidostoberbayern ist die
Gemeinde als ,allgemeiner landlicher Raum“ dargestellt?, was heilt, dass er so entwickelt und
geordnet sein soll, dass er seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum sichert,
und seine Bewohner mit allen zentral6rtlichen Einrichtungen versorgen kann, aber gleichzeitig
seine  landschaftliche Vielfalt bewahrt. Gleichzeitig enthalten sowohl das
Landesentwicklungsprogramm als auch der Regionalplan Ziele zum Schutz der Umwelt, zur
Foérderung der Land- und Forstwirtschaft und zur sparsamen Flachennutzung.

Die Gesetzgebung spezifiziert auch, dass stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch
MalRnahmen der Innenentwicklung erfolgen soll, und dass die Umwandlung von Flachen aus
der Landwirtschaft zu begriinden ist (§ 1 Abs. 5 Satz 3 und § 1a Abs. 2 Satz 4 des
Baugesetzbuches (BauGB)). Um den Zielen des LEP bzw. den Festlegungen des Bayerischen
Landesplanungsgesetzes gerecht zu werden, hat die Gemeinde auch bei der Planung neuer
Siedlungsflachen zu prifen, ob ein hinreichender Bedarf dafir besteht, der die
Flacheninanspruchnahme rechtfertigt. Zurzeit liegen rund 70 Bewerbungen fir die Vergabe
von Bauland fur Einheimische der Gemeinde vor. Im Jahr 2020 hat die Gemeindeverwaltung
eine detaillierte Ermittlung des Innenentwicklungspotenzials der Gemeinde durchgefuhrt®, die
festgestellt, dass zusatzliche Wohnbauflachenausweisungen am Hauptort nicht méglich sind.
Die vorhandenen Baullicken sind in Privatbesitz und es besteht keine Verkaufsbereitschaft,
was auch fur die vier méglichen Einbeziehungsflachen gilt, die sich direkt an den Hauptort
anschlielen. Der Hauptort Séchtenau kann also wegen mangelnder Verkaufsbereitschaft
kurz- bis mittelfristig nicht erweitert werden. Auch im zweitgréRten Ortsteil Schwabering
befinden sich die vorhandenen Baullicken in Privatbesitz. Im drittgréRten Ortsteil Untershofen-
Krottenmihl wird derzeit eine vorhandene Baullicke flir Wohnzwecke tberplant (,Untershofen
Mitte 1I“). Geringflgig bebaute Grundstiicke mit Nachverdichtungsmaoglichkeiten werden Zug
um Zug aktualisiert, haben aber bisher nicht zu einer nennenswerten Steigerung frei
verfugbaren Wohnraums gefiihrt. Brach- und Konversionsflachen und Geb&udeleersténde
sind in der kompletten Gemeinde Séchtenau nicht zu verzeichnen.

Da das Innenentwicklungspotenzial, das in der Hand der Gemeinde liegt, wie oben erwahnt
beinahe ausgeschopft ist, und da die Gemeinde bereits zum Grofteil aus landwirtschaftlichen
Flachen besteht (57 %), wird diese geringflgige Inanspruchnahme von 0,2 ha
landwirtschaftlicher Flache als vertretbar erachtet, insbesondere da davon 0,15 ha bereits als
Dorfgebiet festgesetzt ist (sieche Kapitel 2.3).

2.2. Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde ist der Geltungsbereich teilweise als Dorfgebiet (MD)
und teilweise als landwirtschaftliche Flache dargestellt (siehe Abbildung 1). Die Umwandlung
von landwirtschaftlichen Flachen wird oben im Kapitel 2.1 begrindet. Der
Flachennutzungsplan wird nach dem Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes im Wege der
Berichtigung angepasst, siehe Kapitel 2.4 unten.

2 Landesentwicklungsprogramm Bayern, Anhang 2 Strukturkarte und Regionalplan Sudostoberbayern,
Karte 1 Raumstruktur

3 Ermittlung des Innenentwicklungspotenzials und Prufung des Bedarfs neuer Siedlungsflachen fur
Wohnen, Gemeinde Séchtenau, 18.09.2020
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Abbildung 1 Ausschnitt des Fldchennutzungsplanes der Gemeinde
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2.3. Satzungen

Der Bebauungsplan Nr. 29 ,Wilperting“ (siehe Abbildung 2) trat im Jahr 2017 in Kraft und setzt
einen Grolteil des Geltungsbereiches als Dorfgebiet gemaR § 5 BauNVO (MD) fest. Obwohl
der sudliche Erweiterungsbereich damit als MD eingestuft ist, liegt er laut Einschatzung des
Landratsamtes Rosenheim aullerhalb des bestehenden Bebauungsabschlusses vor Ort und
ist daher als Auflenbereichsflache zu behandeln. Fir den nérdlichen Erweiterungsbereich
besteht kein Bebauungsplan.
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Abbildung 2 Derzeit rechtskréftiger Bebauungsplan aus dem Jahr 2017
2.4. Verfahrenswahl

Die vorliegende Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes ist in zwei
Geltungsbereiche aufgeteilt, ein Geltungsbereich fur die Anderung des Innenbereiches nach
den Vorschriften des § 13a des BauGB und ein Geltungsbereich fur die Erweiterung bzw.
Einbeziehung von AuRenbereichsflachen nach den Vorschriften des § 13b des BauGB.

Die Voraussetzungen fur die Anwendung der Vorschriften des § 13a (Bebauungsplan der
Innenentwicklung, beschleunigtes Verfahren) sind erfullt, da es sich um eine
Wiedernutzbarmachung bzw. Nachverdichtung des Innenbereichs mit einer zulassigen
Grundflache von weniger als 20.000 m? handelt, die nicht der Pflicht zur
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegt, kein Natura 2000-Gebiet beeintrachtigt (siehe
Kapitel 6 unten) und keine Anhaltspunkte fur schwere Unfélle nach § 50 Satz 1 des
Bundesimmissionsschutzgesetzes bestehen.

Die Voraussetzungen fur die Anwendung der Vorschriften des § 13b (Einbeziehung von
AuRenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren) sind erflllt, da die zuldssige
Grundflache weniger als 10.000 m? betragt, sich im Zusammenhang an bebaute Ortsteile
anschlief3t und als allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt wird. Ferner unterliegt die Flache
nicht der Pflicht zur Umweltvertraglichkeitsprifung, beeintrachtigt kein Natura 2000-Gebiet
(siehe Kapitel 6 unten) und es bestehen keine Anhaltspunkte fiir schwere Unfélle nach § 50
Satz 1 des Bundesimmissionsschutzgesetzes.

In Ubereinstimmung mit den Vorschriften des beschleunigten Verfahrens, wird der
Bebauungsplan ohne Durchfuhrung einer Umweltprifung und ohne frihzeitige Unterrichtung
und Erdrterung der Offentlichkeit und der Behérden aufgestellt (§ 13a Abs. 2 Nr. 1 bzw. § 13
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Abs. 2 und 3). Die Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung zu erwarten sind, gelten im Sinne
des § 1a Abs. 3 Satz 6 des BauGB als schon erfolgt bzw. zulassig (§ 13a Abs. 2 Nr. 4), und
ein naturschutzrechtlicher Ausgleich ist daher nicht erforderlich. Der Flachennutzungsplan wird
nach dem Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes im Wege der Berichtigung angepasst
(§ 13a Abs. 2 Nr. 2).

3. Bestehende Verhiltnisse
3.1. Lage und Geltungsbereich

Der Geltungsbereich bzw. der Ortsteil Wilperting liegt zentral in der Gemeinde, direkt
sudwestlich des Ortskerns, auf den Flurstiicken Nr. 2263, 2265, 2269, 2271 (Teilflache),
2274/1, 2381 (Teilflache), 2385 (Teilflache), 2393 (Teilflache), 2264 (Teilflaiche), 2312
(Teilflache), 2333/1, 2333 (Teilflache), 2271 (Teilflache), 2393 (Teilflache) und 2333/4
(Teilflache) der Gemarkung Séchtenau (siehe Abbildung 3). Der Anderungsbereich betragt 1,3
ha und der Erweiterungsbereich 0,2 ha, die genaue Lage und Abgrenzung ergibt sich aus der
Planzeichnung. Als Kartengrundlage fur die Erstellung der Planzeichnung wurde die digitale
Flurkarte verwendet.

Der Geltungsbereich grenzt an weitere Dorfgebietsflachen sowie landwirtschaftliche Flachen.
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3.2. Derzeitige Nutzung

Der Ortsteil ist derzeit mit acht Wohngebauden und funf land- und forstwirtschaftlichen
Anwesen mit dazugehérigen Wohnungen besiedelt (siehe Abbildung 4). Der
Anderungsbereich umfasst drei der Wohngebéude und drei der land- und forstwirtschaftlichen
Anwesen. Der Erweiterungsbereich ist derzeit mit einem Stallgebaude und einer Pferdekoppel
ausgerichtet bzw. als Gartenflache genutzt.
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Abbildung 4 Luftbild (Quelle BayernAtlas, abgerufen am 16.09.2021)
3.3. Geldnde- und Baugrundverhéltnisse

Der Ortsteil, der naturrdumlich dem Inn-Chiemsee-Hugelland zuzuordnen ist, hat einen
weitgehend ebenen Gelandeverlauf mit Hohen um 498-505 m Gber Normalhdéhennull. Die
Landschaft in diesem Bereich fallt vom Auholz im Stden zur Kreisstralte im Norden ab, bzw.
vom Ortsteil Aschau im Sudwesten zum Hauptort im Nordosten (siehe Abbildung 3).

Aufgrund der bestehenden Nutzung ist davon auszugehen, dass das Planungsgebiet fur die
geplante Mallnahme geeignet ist.

4. Geplante Bebauung
4.1. Beschreibung des Vorhabens

Auf Flur Nr. 2265 ist eine Erweiterung des bestehenden Bauernhofes (Milchwirtschaft und
Gemuseanbau) geplant. Diese beinhaltet die Errichtung eines Hofladens (einschlieRlich
Verkaufs-, Buro- und Lagerflachen), eines Gemisewaschraumes und eines Heizraums direkt
anschlielend an eine bestehende Halle (siehe Abbildung 5). Die drei neuen Gebaudeteile
werden an die ortstibliche Baukultur angepasst, das bestehende Bauernhaus (Hauptgebaude)
in der Grof3e untergeordnet und teilweise mit Griindach und Solaranlagen ausgestattet.

Auf Flur Nrn. 2271, 2333 und 2333/1 ist ein Ausbau bzw. eine Aufstockung der bestehenden
Gebaude geplant, um zusétzliche Wohneinheiten unterzubringen.

Auf Flur Nr. 2274/1 ist die Errichtung einer Winterterrasse an der stdlichen Seite des
Bestandsgebaudes geplant.

Auf Flur Nr. 2271 ist die Errichtung zweier Wohngebaude an der ostlichen Seite des
Grundsttickes geplant und auf Flur Nr. 2333/4 die Errichtung eines Wohngebaudes. Insgesamt
sollen drei neue Wohneinheiten entstehen. Entlang des neuen Ortsrands sind heimische
B&aume und Straucher zu pflanzen, um eine bestmdgliche Einbindung in das Landschaftsbild
zu sichern.
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Abbildung 5 Geplante Hoferweiterung auf Flur Nr. 2265; Ansicht von der OrtsstraRe nach
Norden (oben) und nach Westen (unten) (Quelle: Bauherr, April 2021).

4.2. Erlauterung zu den geénderten Festsetzungen

Der Erweiterungsbereich wird — abgeleitet von der geplanten Nutzung — als allgemeines
Wohngebiet gemaf § 4 der BauNVO festgesetzt wobei die Nutzungen nach § 4 Abs. 2 Nr. 2
und 3 sowie nach Abs. 3 Nr. 1 bis 5 BauNVO nicht zulassig sind. Sonstige Festsetzungen
werden vom bestehenden Bebauungsplan flr das Dorfgebiet Ubernommen, um eine
bestmdgliche Einbindung in das Ortsbild zu sichern.

Der Anderungsbereich bleibt Dorfgebiet.

Im Vergleich zum derzeit gultigen Bebauungsplan werden fir den Anderungs- sowie den
Erweiterungsbereich vor allem folgende Festsetzungen geéndert:

e  Zusidtzliches Baurecht im Innenbereich: Ein neues Baufenster fur eine
landwirtschaftliche, forstwirtschaftliche und gewerbliche Nutzung auf Flurstiick Nr.
2265, um die geplante Verdichtung umzusetzen. Auf Flurstiick Nr. 2274/1 wird die
Baugrenze nach Suden verlegt, um die geplante Winterterrasse zu erméglichen.

) Erhéhung des MaRes der Nutzung: Fir Grundstiicke kleiner als 700 m? wird eine
Uberschreitung der zulassigen Grundflache durch Anlagen im Sinne des § 19 Abs. 4
der BauNVO um bis zu 60% der Grundstlicksflache zugelassen (entsprechend des in
der BauNVO festgelegten Orientierungswertes fur Dorfgebiete). Dies soll
sicherstellen, dass auch auf den kleineren Parzellen gentigend Flachen fir Zufahrten,
Garagen und Stellplatze vorhanden sind, sodass die zuldssige Anzahl Wohneinheiten
realisiert werden kann (die Anzahl von Wohneinheiten wird sonst durch die
festgesetzte Anzahl von Stellplatzen pro Wohneinheit begrenzt). Die maximal
Uberbaubare Grundflache wird entsprechend dem tatséchlichen Grundriss der
Bestandsgeb&ude mit Dachiberstand und Terrassen erhéht bzw. korrigiert (im
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Bestandsplan versteht sich unter ,lberbaubare Grundfliche® nur der
Gebaudegrundriss.

e Flexible Dachgestaltung fiir Betriebe: Auch fur Gebdude mit ausschlieBlich
landwirtschaftlicher, forstwirtschaftlicher und gewerblicher Nutzung werden
Grind&cher als Flach-, Pult- und Walmdacher zugelassen (dies ist fur Garagen und
Nebengebaude bereits der Fall), um Flexibilitat fur die Bedlrfnisse einzelner Betriebe
zu erméglichen.

e+ Klimaanpassungen der Gebdude: Bei der Dachgestaltung werden
Photovoltaikanlagen auch als Dacheindeckung zugelassen, um die Erzeugung von
erneuerbaren Energien zu férdern. Es wird auch festgesetzt, dass Gebaude bis 25
cm Uber dem Geldnde konstruktiv so zu gestalten sind, dass in der Fléache
abflieRender Starkregen bzw. Hangwasser nicht eindringen kann.

e  StraRBenverbreiterung: Die Ortsstralle wird je nach Flachenverfigbarkeit um 1 m
verbreitert, um die Verkehrssicherheit zu verbessern, insbesondere mit Blick auf den
Schulbus und den Winterdienst.

e  Ortsrandeingriinung: Um eine bestmégliche Einbindung in das Landschaftsbild zu
sichern, ist entlang der westlichen Grenze des Geltungsbereiches eine mit
heimischen Baumen und Strduchern bepflanzte Griinflache festgesetzt. Diese
MalRnahme dient auch dem Wasserhaushalt und der Artenvielfalt.

5. ErschlieBung

5.1. Verkehr
Die verkehrstechnische ErschlieRung des Geltungsbereiches erfolgt wie vorher lber eine
Ortsstralle auf die StaatstralRe 2360. Die nachste Bushaltestelle (Wilperting Abzw. Aschau)
liegt etwa 250 m bzw. 3 min entfernt. Das bestehende Strallennetz ist flir 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.

5.3. Wasserversorgung

Die Trink- und Léschwasserversorgung ist bereits durch einen Anschluss an das 6ffentliche
Leitungsnetz gesichert.

5.4. Abwasserentsorgung
Die abwassertechnische Erschlieffung erfolgt bereits Gber den eingetragenen Verein WAS-Bio
Abwasserreinigung. Das Reinigungswasser aus der Gemiisewaschanlage kann nicht Gber die

Pflanzenklaranlage gereinigt werden und ist daher vom Eigentimer selbst zu behandeln und
zu beseitigen.
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6. Umweltbelange

Das beschleunigte Verfahren ist moglich, weil das Vorhaben nicht der Pflicht zur Durchfiihrung
einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegt, kein Natura 2000-Gebiet beeintrachtigt (siche
Abbildung 6), und keine Anhaltspunkte fir schwere Unfélle nach § 50 Satz 1 des
Bundesimmissionsschutzgesetzes bestehen. Daher wird von einer Umweltpriifung abgesehen
(§ 13 Abs. 3 BauGB).
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Abbildung 6 Ubersicht Schutzgebiete und Biotopkartierungen; der Geltungshereich beriihrt
kein Landschafts-, Natur- oder Wasserschutzgebiet, kein Fauna-Flora-Habitat-Gebiet und kein
européisches Vogelschutzgebiet (die beiden letzteren bilden die Natura 2000-Gebiete); die in
Griin dargestellte Fléche direkt neben dem Ortsteil ist eine Okoflache (OFK ID 170036)
(Quelle: BayernAtlas, abgerufen am 16.09.2021)
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Bernhard Summerer, 1. Birgermeister
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