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1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 32 ,Lampersberg Ost*
Begrindung, Fassung vom 27. 10 2022

1. Veranlassung und Erlauterung der Ziele und Zwecke

Die Gemeinde Sdchtenau hat in 6ffentlicher Sitzung des Gemeinderates am 27.10.2022 die
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 32 ,,Lampersberg Ost“ beschlossen, die &ffentliche
Bekanntmachung erfolgte am ..... Die S*A*K Ingenieurgesellschaft mbH, Sonntagshornstrae
19, 83278 Traunstein wurde mit der Anderung beauftragt.

Zusammenfassende Begriindung:

Der Bebauungsplan Nr. 32 ,Lampersberg Ost" liegt in einem stark bewegten Gelande. Zum
Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplanes war die H6henlage der ErschlieBungsstrae
noch nicht bekannt. Deshalb wurden die maximal zuldssigen Hoéhen der Oberkante
ErdgeschoB3 auf der Basis des vorhandenen Urgelandes festgelegt.

Zwischenzeitlich wurde nach Rechtskraft des Bebauungsplans die ErschlieBungsstraBe
geplant und gebaut. Wie sich nunmehr herausgestellt hatte liegt die StraBBe in einigen Fallen
héhenmaBig unginstig zu den festgesetzten ErdgeschoBfuBbodenhdhen.

Die Bebauung der Parzellen ist zwar nach dem aktuell gliltigen Bebauungsplan mdglich,
jedoch technisch sehr aufwendig und somit unwirtschaftlich. Dies widerspricht dem
gemeindlichen Ziel, verglnstigtes Wohnbauland zu schaffen.

Die Verwirklichung der Bauvorhaben wird durch eine an die Héhe der ErschlieBungsstraBe
angepasste, zulassige Hohe der OK EG in Meter ber NormalhGhennull, einfacher und
wirtschaftlicher. Die Anderung ist deshalb stadtebaulich sinnvoll und erforderlich. Die
Grundzige der Planung werden durch die geringfligigen Anderungen nicht berihrt.

2. Einordnung in die Raumplanung und planungsrechtliche
Situation

Die Gemeinde Sdchtenau, Landkreis Rosenheim, ist Teil des landlichen Raumes der Region
Sidostoberbayern und liegt etwa 15 km norddstlich von Rosenheim. Die Gemeinde hat eine
Flache von 25,6 km?, aufgeteilt in 36 Ortsteile, wovon 57% landwirtschaftlich genutzt ist, 28%
ist Waldflache, und nur 2 % Wohnbauflache. In Juni 2019 betrug die Einwohnerzahl 2.663 und
ist seit 2000 um 3,5 % gestiegen.

2.1. Landes- und Regionalplanung

Im Landesentwicklungsprogramm Bayern ist die Gemeinde als ,allgemeiner landlicher Raum*
dargestellt!, was heiB3t, 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. Im Regionalplan Slidostoberbayern ist die Gemeinde als ,l&ndlicher Teilraum im
Umfeld der groBen Verdichtungsraume“ bezeichnet?, und es wird festgelegt, dass in diesem
Teilraum eigenstandige Siedlungs- und Wirtschaftsentwicklung gewahrleistet sein soll.
Dadurch wird die vorliegende Planung zu den Zielen der Landes- und Regionalplanung
beitragen. Durch die Schaffung neuer Wohnungen im unmittelbaren Anschluss an die
bestehende Bebauung im Ortsteil Lampersberg wird die geplante MaBnahme zu den Zielen
der Landes- und Regionalplanung beitragen.

' Landesentwicklungsprogramm Bayern, Anhang 2 Strukturkarte
2 Regionalplan Siidostoberbayern, Karte 1a Raumstruktur
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Gleichzeitig enthalten sowohl das Landesentwicklungsprogramm als auch der Regionalplan
Ziele zum Schutz der Umwelt, zur Férderung der Land- und Forstwirtschaft und zur sparsamen
Flachennutzung. Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um die Umnutzung einer
landwirtschaftlich genutzten Flache, und die Notwendigkeit dieser Umnutzung wird im
untenstehenden Kapitel Fehler! Verweisquelle konnte nicht gefunden werden. begriindet.

2.2. Bevélkerungsentwicklung

Im gesamten Chiemgau ist aufgrund hoher Geburtenraten und Zuzug in die wirtschaftlich
wachsende Region in den nachsten Jahren ein sehr starker Bevdlkerungszuwachs zu
erwarten. Fir den Landkreis Rosenheim ist laut Landesamt flr Statistik eine
Bevdlkerungsentwicklung von 5,5 % bis zum Jahr 2031 und 6,6 % bis zum Jahr 2038 zu
erwarten,® und in einigen Gemeinden des Landkreises Spitzenwerte von Uber 10 %.

Die zu erwartende Bevélkerungsentwicklung in Séchtenau wurde als Teil einer ,Ermittlung des
Innenentwicklungspotenzials und Prifung des Bedarfs neuer Siedlungsflachen fiir Wohnen”
(siehe Anlage 4) im Detail analysiert. Die Gemeinde geht von einer Bevélkerungsentwicklung
von 10 % bzw. 229 neuen Einwohnern bis 2031 aus. Diese Schatzung basiert auf dem
Gesamteindruck aus der Region bzw. den Nachbargemeinden, und der Tatsache, dass
Séchtenau das Bevélkerungswachstum bisher stark begrenzt hat, da in den letzten Jahren
keine nennenswerten Neubaugebiete ausgewiesen wurden.

2.3. Verfahrenswahl

Da die Grundziige der Planung nicht beriihrt werden erfogt die Anderung im vereinfachten
Verfahren nach § 13 BauBG)

3. Bestehende Verhaltnisse
3.1. Lage und Geltungsbereich

Das Planungsgebiet liegt zentral in der Gemeinde Sdchtenau, im Ortsteil Lampersberg
nérdlich des Rinssees. Im Nordwesten wird das Planungsgebiet von Siedlungsflachen
begrenzt, im Sliden von einer GemeindestraBe und im Westen von der StaatstraBe 2360. Im
Norden, sowie weiter entfernt in allen Richtungen, breiten sich landwirtschaftliche Flachen aus.
Innerhalb der Siedlungsflachen befindet sich ein Bauunternehmer.

Flurstlicke Nr. 2844/1, 2844/3, 2844/4, 2844/5, 2844, 2825, 2825/1, 2681/6 und 2681/11 der
Gemarkung Sdéchtenau bilden den Geltungsbereich des Bebauungsplanes. Der Bereich
betragt 1,7 ha und die genaue Lage und Abgrenzung ergibt sich aus der Planzeichnung. Als
Kartengrundlage fiir die Erstellung der Planzeichnung wurde die digitale Flurkarte verwendet.

3 Regionalisierte Bevélkerungsvorausberechnung fiir Bayern bis 2038, Demographisches Profil flir
den Landkreis Rosenheim, abgerufen am 15. April 2020

4



1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 32 ,Lampersberg Ost"
Begriindung, Fassung vom 27. 10 2022

’ ' s ‘:m o ;lf‘; & . 2 A ’ '.' 2 S et ;Z-vu e e - " = Rarnh
Abbildung 1 Amtlicher Lageplan (Quelle BayernAtlas), der Geltungsbereich ist in Ro
dargestellt.
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Abbildung 2 Luftbild (Quelle BayernAtlas), der Geltungsbereich ist in Schwarz dargestellt.

4. Geplante Bebauung (keine Anderung)
4.1. Beschreibung des Vorhabens (keine Anderung)

4.2. Erlauterung zur (iberbaubaren Grundstiicksfliche (keine Anderung)
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4.3. Erlauterung zu Héhenfestsetzungen und Geldndeanpassungen

Um die Wohnflache bestmdglich zu nutzen, und eine hdchstmdgliche Anzahl von
Wohneinheiten bzw. Bewohnern zu erreichen, ist eine seitliche Wandhéhe (WH) bis max.
6,8 m zugelassen. Bei Garagen ist eine WH von max. 3,5 m zuldssig, und bei Wintergarten
und Gewéchs-, Garten- und Geratehdusern max. 2,2 m.

Als WH werden zwei Definitionen festgesetzt (WH1 und WH2), und die max. zulassige WH ist
gleichzeitig geman beiden Definitionen einzuhalten:

e WH1 ist das Maf3 von der Oberkante des FertigfuBbodens (OK EG) im Erdgeschoss
bis zum Schnittpunkt der AuBenwand mit der Oberkante der Dachhaut bzw. bis zum
oberen Abschluss der Wand.

e WH2 st das MaB von der Geldndeoberflache bis zum Schnittpunkt der AuBenwand mit
der Oberkante der Dachhaut bzw. bis zum oberen Abschluss der Wand, analog zu dem
in Art. 6 Abs. 4 der BayBO definierten MaB H, zur Ermittlung der Tiefe der
Abstandsflachen.

Dies bedeutet z. B., dass wenn die Gelandeoberflache 1 m unter der OK EG liegt (z. B. um
einen Kellerraum zu belichten), dann kann WH1 max. 5,8 m betragen, so dass WH2 die max.
zulassigen 6,8 m nicht Uberschreitet (siehe Abbildung 3). WH1 kann nur die max. zulassigen
6,8 m annehmen, wenn die Gelandeoberflache auf der gleichen Hohe liegt wie die OK EG,
oder héher.

Fur die Gemeinde ist WH2 am wichtigsten, um die in der Nachbarschaft bzw. Landschaft
wahrnehmbare Wandhéhe zu begrenzen. Da allerdings die ,Geléandeoberflache“ als
Bezugspunkt oft zu unbestimmt bzw. veranderbar angesehen wird, bietet die OK EG der WH1
einen definitiven unteren Bezugspunkt der Wandhdéhe an. Deswegen werden hier beide
Definitionen der WH gebraucht.

Abbildung 3
Geldndeschnitt mit den
zwei Definitionen der
seitlichen Wandhdhe,
WH1 und WH2 (Schnitt
C im Bebauungsplan,
siehe auch separate
Anlage mit Schema-
schnitte); die max.
zuldssige WH von 6,8 m
» ist gleichzeitig geman
( T e | bgiden Definitionen
— KEG einzuhalten
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Gelandehohe = 1 m unter OK EG

Gelandehthe
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Die max. Héhe des OK EG in Metern Uber Normalhéhennull (m . NHN) wird flr jedes
Grundstlck im Bebauungsplan festgesetzt, um die Hohenentwicklung weiter zu regeln. Diese
Hoéhenfestsetzungen wurden mit Hilfe vorhandener Gelandehdhen ermittelt. Im Allgemeinen
sind die OK EG entsprechend der vorhandenen Geldndehdhe im oberen Bereich des
Baufensters jedes Grundstiicks festgesetzt.
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Veranderungen des natlrlichen Gelandeverlaufs (z. B. durch Abgrabungen, Aufschiittungen
und Terrassierungen mit Stitzmauern) sind grundsatzlich nur zur Einbindung der baulichen
Anlagen in das bestehende Gelande und zur Anpassung an die angrenzende ErschlieBung
zuldssig. Aufgrund der ausgepragten Hanglage des Geltungsbereiches wird aber davon
ausgegangen, dass gréBere Abgrabungen und Aufschittungen auf mehreren Grundstlicken
nicht vermieden werden kénnen. Geman Art. 57 Nr. 9 der BayBO sind Aufschiittungen bis zu
max. 2,0 m genehmigungsfrei zuléssig, und entsprechend werden im Bebauungsplan
Abgrabungen und Aufschittungen von max. 2,0 m zum Urgeldnde zugelassen.

Aufgrund der Hanglage, zusammen mit den Begrenzungen der zuldssigen
Gelandeveranderungen, kénnten bei den Grundstiicken 8 bis 14 Hangh&user im Frage
kommen (siehe Abbildung 4). Die Gemeinde mdchte allerdings nicht der detaillierten Planung
der einzelnen Grundstlicke mit zusatzlichen Festsetzungen vorausgreifen, und halt
grundsétzlich auch normale Hauser flr tragbar (siehe Abbildung 5). Diese Grundstlicke sind
auch von weiteren Grundstlcksreihen sowie dem Schallschutzwall und der
Ortsrandeingriinung im Osten und Norden abgeschirmt.

o
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Abbildung 4 Geldandeschnitt mit Hanghdusern fiir Parzellen 13 und 8 als Beispiel (Schnitt B im
Bebauungsplan,  siehe  auch  separate  Anlage mit  Schemaschnitte).  Die
Gelandeverdnderungen gegentber dem Urgeldnde sind in Griin dargestellt.
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Abbildung 5 Geldndeschnitt mit normalen Hausern f(r Parzellen 13 und 8 als Beispiel (Schnitt
B im Bebauungsplan, siehe auch separate Anlage mit Schemaschnitte). Die
Geldndeverdanderungen gegentiber dem Urgeldnde sind in Griin dargestellt.
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5. ErschlieBung (keine Anderung)

6. Schallschutz (keine Anderung)

Gemeinde Séchtenau, in der Fassung vom 27. Oktober 2022

Séchtenau, 0 4 Jan. 2023
Gemeinde S6chtenau o2
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