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01. Vorbemerkung

In der Gemeinderatssitzung der Gemeinde S5chtenau am 12.03.2024 wurde im Gemeinderat der Be-
schluss zur Aufhebung deslberalterten BebauungsplanesNr. 1 ,Schtenau Nord“ (rechtsglltig seit
1969) gefasst, um die kiinftige Entwicklung desweitestgehend bebauten Gebieteszu erleichtern und
Baugenehmigungsverfahren zu vereinfachen. Die Aufhebung desalten Bebauungsplaneswurde vor
Gemeinderatsbeschlussmit dem Landratsamt Rosenheim vorabgestimmt. Daslandratsamt beflirwortet
die Aufhebung der Urplanung. Die komplette Satzungsflache wird nach Auffassung deslandratsamtes
kiinftig alsInnenbereichsflaiche nach § 34 BauGBgewertet.

DasEfordemisdergegenstédndlichen Bebauungsplanaufhebung ergibt sich vorrangig

- ausdem Grundsatzeinernachhaltigen Innenentwicklung unter besonderer Berlicksichtigung von
Nachverdichtungen durch Geb&dudeerweiterung, Dachgeschossausbau, weiterer Geb&dude auf
dem Grundstiick, Abrissvon Bestandsgeb&uden und gréBerem Esatzbau (Anbau, Umbau, Neu-
bau).

- ausder Notwendigkeit der AuBerkraftsetzung einer iberalterten Bauleitplanung, die stddtebaulich
die Sedlungsentwicklung zwar geleitet hat, jetzt aber ihren Ordnungszweck nicht mehr erfillen
kann/ braucht und die dergemeinsamen Wohnraumoffensive von Bund, LAndern und Kommunen
entgegensteht.

- ausdem Abbau von Hemmnissen bei Objekiplanungen durch Festsetzungen und Vorschriften des
Urbebauungsplanes, die im Baugenehmigungsverfahren nicht (iber Befreiungen iberwunden wer-
den kénnen und die in der Vergangenheit eine Vielzahl von Bebauungsplandnderungen zur Folge
hatten.

- ausdem Abbau von Hemmnissen bei Objekiplanungen durch Festsetzungen und Vorschriften des
Urbebauungsplanes, die zT. Gberholt und nicht mehr zeitgeman sind.

- ausder Anwendbarkeit von baulichen Eleichterungen aufgrund einer zwischenzeitlich geédnderten
Gesetzgebung (z.B. Bayerische Bauordnung 2021)

Die Bebauungsplanaufhebung wird im Verfahren nach § 13a BauGBim beschleunigten Verfahren (In-
nenentwicklung)“ gem. § 13a (4) BauGBdurchgefihrt.
Von einer Umweltprifung wird abgesehen.

02. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst den Bereich des Urbebauungsplanesinkl. aller bisherigen Anderungs- und
Erweiterungsbereiche. Die gesamte Satzungsflache entspricht dabeidem Sand der 5. Bebauungs
plandnderung samt Eweiterung in Verbindung mit der 7. Anderung/ Erweiterung. Alle bisherigen zehn
objektbezogene Enzeldnderungen und BEweiterungen desBebauungsplanesim vereinfachten/ be-
schleunigten Verfahren nach §13 und §13a BauGBwerden Teilder Aufhebung.

Der Aufhebungsbereich betrdgt ca. 5,5 ha. Die genaue Abgrenzung desGeltungsbereichesder Aufhe-
bung kann dem Lageplan zur Satzung entnommen werden.

03. Bauleitplane

Rachennutzungsplan
Derwirksame Rachennutzungsplan der Gemeinde Sichtenau sieht fiirdas Aufhebungsgebiet ein Allge-
meinesWohngebiet vor.
Die Nutzung im Satzungsgebiet entspricht der Hachendarstellung des Hdchennutzungsplanes.

Bebauungsplan
Der Urbebauungsplan von 1969 ist entsprechend dem damaligen Planungsstandard gekennzeichnet.
Dieser setzt die Uberbaubare Rache Uber Baulinien und -grenzen in Verbindung mit einer Grundflachen-
zahlvon 0,15 und eine Anzahlan zuldssigen Geschossen fest, ergédnzt durch eine geringe Anzahlan ge-
stalterischen Bauvorsc hriften. Der Ulbebauungsplan wurde im Zuge der2., 4., 5. und 7. Anderung nérd-
lich der,Alten RémerstraBe” erweitert.

Die bestehende Bebauung entspricht im weitessgehenden Grundsatzden Festsetzungen desUrbebau-
ungsplanes. Enzelne Anwesen wurde aber jeweilstiiber Bebauungsplanadnderungen geanderten Pla-
nungsansatzen angepasst.

Das SraBennetzwurde weitgehend nach Urbebauungsplan ausgefihrt. Im éstlichen Geltungsbereich
(A. Nm. 130/6, 128/ T) wurde die SraBenverbindung gem. Urplan allerdingsnoch nicht hergestell.
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Gerade die Festsetzung derengen Baurdume auf z. T. groBen Grundstlicken, die wenigen Rachen fir
den ruhenden Verkehr bei zunehmender Motoriserung sowie die fehlende Regelung zu Nebenanlagen
und Dachaufbauten fihrten in der Vergangenheit zu einer Vielzahl von Bebauungsplandnderungen,
gerade beibaulichen Verdnderungen bei Objekiten und bei Nachverdichtungen.

Grundstiicksbezogen wurde der Bebauungsplan Nr. 1 ,S5chtenau Nord“ zwischen 1969 und 2021 zehn-
malgeéndert. Anderungen betrafen —neben den Eweiterungen der 2., 4., 5. und 7. Anderung nérdlich
deralten RSmerstraBe - in erster Linie Anderungen der Baukdrperstellungen sowie zum Teil die Planung
zusitzlicher Einzelgeb&ude/ Wohngeb&aude, Garagen und Nebengeb&dude.

In den Bauleitplanverfahren fiirden Urbebauungsplan (rechtsgiiltig seit 1969) und simtliche Ande-
rungen/ Erweiterungen (1. - 10. Anderung/ Erweiterungen) wurden keine Ausgleichsflachen ermit-
telt/ festgesetzt.

04. Bebauung

Lage desSatzungsgebietes:

- DerStzungsbereich liegt im noérdlichen Ortsbereich von S3chtenau, nérdlich der , Halfinger SraBe”.

- Sidlich angrenzend an dasSatzungsgebiet liegen der Ortskern von S6chtenau mit Schule, Rathaus,
Kirche und Nahversorgungseinrichtungen.

- Westlich derVogareuther Sr. befindet sich dasBaugebiet Rosenweg sowie angrenzend der Fied-
hof der Gemeinde.

- Noérdlich an dasSatzungsgebiet grenzen Landwirtschaftsflachen der freien Landschaft an, ebenso
am Ostlichen Rand desPlangebietes. Die Randerder Bebauung stellen hier zugleich den derzeiti-
gen Ortsrand von SGchtenau dar.

Satzungsgebiet:

- DasSatzungsgebiet umfasst eine FAache von ca. 5,5 ha (Geltungsbereich zum Sand der 5. Ande-
rung/Erweiterung in Verbindung mit der 7. Anderung/ Erweiterung)

- Dasgesamte Satzungsgebiet ist weitgehend bebaut und komplett erschlossen.

- Einzelne Grundstlicke im Planbereich sind bidang noch nicht bebaut (z.B. A. Nrn. 128/T, 130/8, 145/6,
142, 141, 133/4 Sid mit /3 und /2 Nord).

- DerSedlungsbereich ist fast ausschlieBlich durch die in Allgemeinen Wohngebieten zuldssige Be-
bauung gepragt, wobeider Schwerpunkt bei,,Wohnen® liegt.

- DasSatzungsgebiet ist durch die Bebauung in Art und MaBB ausreichend gepréagt.

- Verdnderungen stehen vorallem durch Gebdudeumbauten und Nachverdichtungen an.

- Die Gebietsdurchgrinung beschrénkt sich weitestgehend auf Hausgérten. Vereinzelt sind GrofB3-
baume innerhalb der Hausgarten vorhanden. Ene Ortsrandeingriinung nach Norden und nach Os-
ten ist kaum bzw. nurrudimentarvorhanden.

- Innerhalb des&tzungsgebietesliegen keine Biotope oder sonstige geschiitze Naturflachen.

- Baudenkmélersind im Satzungsgebiet oderim nahen Umgriff nicht kartiert. Bodendenkméler inner-
halb desSatzungsgebietessind ebenfallsnicht kartiert, auch wenn die Sraf3e ,Alte Romer-
straBe” durchausim Umfeld einer ehemaligen RémerstraBe verlduft (kartierte Bereiche der Romer-
straBBe befinden sich im weiteren Verlauf im Westen und im Osten von S6chtenau). Sidlich des Sat-
zungsgebietesliegt daskartierte Bodendenkmal D-1-8039-0002 Sedlung (villa rustica) derrémischen
Kaiserzeit.

- DasSatzungsgebiet liegt nicht in einer Hochwassergefahrfliche oderin einem wassersensblen Be-
reich gem. Bayematlas Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete in Bayern. Oberirdische Gewéasser
sind im Satzungsbereich nicht vorhanden.

05. Umweltbelange

DasSatzungsgebiet ist weitestgehend mit Wohngeb&uden samt Garagen und Nebengebauden mit
umliegender Gartennutzung bebaut. Bei Auflésung desBebauungsplaneswird diese Nutzungsform wei-
tervorherrschen. Aufgrund dem Enfligegebot nach § 34 BauGBiist lediglich mit moderaten Nachver-
dichtungen und derdamit verbundenen, Gberschaubaren BaumaBnahme mit baubedingten, anlage-
bedingten und betriebsbedingten Auswirkungen in geringer Erheblichkeit zu rechnen.
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- PRache

Durch eine Auflosung desBebauungsplanesund die damit verbundene Bewertung gem. § 34 BauGB
firneue Bauvorhaben &ndert sich die Nutzung derbestehenden Wohnbauflachen nicht. Durch die et-
waige moderate Nachverdichtung kdnnen allerdings zusétzliche Teile der Satzungsflache bebaut und
dauerhaft versiegelt werden. Da sich etwaige zusitzlich bebauten Grundstlicksteile im Verhaltniszum
Bestand innerhalb desvollstiandig bebauten Gebieteslediglich moderat erhéhen kénnen, ist mit nur ge-
ringer Erheblichkeit zu rechnen.

- Auggleichsflachen

Etwaige Ausgleichsflachen sind durch die Aufhebung des Urbebauungsplanessowie seiner zehn Ande-
rungen/ Erweiterungen nicht betroffen, da firdie Bebauung innerhalb des Satzungsgebietesin den Ur-
pladnen keine Ausgleichsflachen festgesetzt und verordnet wurden.

- Boden

Aufgrund einer Aufldsung desBebauungsplaneskdnnen kleinere Teilflachen des Satzungsgebietesbe-
baut und zusitzlich versiegelt werden. Durch Enbau zusitzlicher Wohneinheiten, z. B. durch Dachge-
schossausbauten steigt auch der Sellplatzbedarf und somit die Versiegelung an Vorhabensgrundsti-
cken durch zusatzliche Sellplatze. Im Verhaltniszum Bestand innerhalb desvollstandig bebauten Gebie-
teswird diese Zusatzversiegelung von Grund und Boden alsgering bismittel gewertet.

- Wasser

Die Satzungsflache liegt nicht innerhalb einer Hochwassergefahrflache. Oberirdische Gewasser sind
nicht vorhanden.

Die Beseitigung von Niederschlagswasser ausDach- und Hofflachen ist nach Méglichkeit Gber die be-
lebte Bodenzone zu versickern. Dabeisind die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV
vom 01.10.2008) und die Technischen Regeln zum schadlosen Enleiten von gesammeltem Nieder-
schlagswasserin dasGrundwasser (TRENGW vom 17.12.2008) zu beachten. Ene Gefahrdung desGrund-
wassersdurch verschmutztes Sckerwasser ist damit nicht zu erwarten. Fir das Schutzgut Wasser ist daher
mit geringen Auswirkungen zu rechnen.

- Mensch

Durch eine etwaige Nachverdichtung erhéht sich die Wohnnutzung im und um den Planungsbereich
leicht. Nachdem im n&dheren und weiteren Umgriff um den Planungsbereich fast ausschlieBlich Wohn-
nutzung vorhanden ist, wird die Auswirkung auf den Menschen alsgering bewertet.

- Tiere und Pflanzen

Wesentliche Gehdlz- und Grinflachen abseitsvon Gartenflachen innerhalb des Geltungsbereichessind
nicht vorhanden. Die privaten Feiflichen snd weitgehend gepragt durch eine strukturarme Begriinung
(z. B. Rasen, Sréaucher, Zerpflanzen). Se bieten nureinen eingeschrankten Lebensraum fir Tiere. Verein-
zelt snd GroBb&ume innerhalb der Hausgarten vorhanden, vorallem in den &lteren Sedlungsteilen im
Siden und Westen desPlangebietes.

Aufgrund dem Enfligegebot nach § 34 BauGBiist lediglich mit moderater Nachverdichtung und Neu-
und ErsatzbaumaBnahmen innerhalb desBaugebieteszu rechnen. Eswird daher zu geringen bis mittle-
ren Veranderungen der Umweltauswirkungen im Schutzgut Tiere und Pflanzen gegeniberdem bisheri-
gen Zustand fuhren.

- Kima/ Luft
Eine wesentliche Beeintrdchtigung von Luft und Klima ist durch etwaige Neubebauung im Rahmen von
§ 34 BauGBnicht zu erwarten.

- lLandschaft/ Ortsbild
DasBaugebiet befindet sich innerhalb der Sedlungsstruktur. Bestehende Grinstrukturen/ Gartenflachen
bleiben weitestgehend erhalten. Daslandschafts- und Ortsbild wird durch die Planung nicht gestort.

- KulturgGter
Kulturgter sind nicht betroffen.
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06. Naturschutzrechtliche BEngriffsregelung

Nach § 1a(3)6 BauGBist ein Ausgleich auch weiterhin nicht erforderlich, da Engriffe bereitsvorderpla-
nerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig waren (Bestandsbebauung).

07. Auswirkungen

- Mit Aufhebung desBebauungsplaneseinschlieBlich seiner zzhn Anderungen &ndert sch dasBau-
recht von § 30 BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben im Geltungsbereich einesBebauungsplanes) in
ein Baurecht nach § 34 BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben derim Zusammenhang bebauten Ort-
steile) unter Anwendung der Bayerischen Bauordnung (BayBO), der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) und diverser Verordnungen. S&dtebauliche Fehlentwicklungen sind aufgrund dervor-
handenen baulichen Srukturen nicht zu beflirchten. Durch den neuen Beurteilungsmafistab wird
die Zulassigkeit von Bauvorhaben in geringem MaBe ermessensabhéangig.

- Durch die Bestandsbebauung ist die Zulassung von Vorhaben ausreichend bestimmt.

- Durchdasgeénderte Baurecht werden Nachverdichtungen durch Geb&udeerweiterung, Dachge-
schossausbau, weiterer Gebaude oder Geb&udeteile auf dem Grundstiick, Abrissvon Bestandsge-
b&duden und Esatzbau (Anbau, Umbau, Neubau) erleichtert.

- Durch dasgeénderte Baurecht werden bauliche Eleichterungen aufgrund einer zwisc henzeitlich
geanderten Gesetzgebung ermdéglicht.

- Durch dasgeéanderte Baurecht entfallt das Genehmigungsfreistellungsverfahren mit der Folge des
Anfallensvon Genehmigungskosten bei Bauantragen.

- Durchdasgednderte Baurecht entfallen Bebauungsplan-Anderungsverfahren und der damit ver-
bundene Geld-, Zeit- und Verwaltungsaufwand.

- BEntschadigungsforderungen nach §§ 39- 44 BauGBan die Gemeinde durch die Bebauungs
planaufhebung werden nicht erwartet, da weder die Bebaubarkeit von Grundstiicken einge-
schréankt noch die Nutzung beschnitten wird.

- Beziglich desvorhandenen Baumbestandswird auf die Regelungen zum allgemeinen Artenschutz
und besonderen ArtenschutzgemanB Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) hingewiesen. Bei zukunf-
tigen Vorhaben im Umgriff der Aufhebungssatzung durch Neubau, Abriss, Baumbeseitigung usw.
sind diese naturschutzrechtlichen Vorschriften weiterhin zwingend zu beachten. Mit der zustdndigen
Unteren Naturschutzbehdrde ist in diesem Falle abzustimmen, inwieweit eine Betroffenheit vorliegt.

- Bei Neubauvorhaben, die mit Bngriffen in den Boden verbunden sind, kann aufgrund von vorhan-
denen odervermuteten Bodendenkmélern im Nahbereich eine gesonderte denkmalrechtliche Er-
laubnisim Zuge desGenehmigungsverfahrensverlangt werden.

Kolbermoor, 22.10.2024,

Dipl. Ing. (FH) Christoph Fuchs
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Quellenverzeichnis

Bebauungsplan Nr. 1 ,S5chtenau - Nord“ / Sepp Hirst/ rechtsgliltig seit 1969

Bebauungsplan Nr. 1 ,S5chtenau - Nord“ i.d.F. 1.-10. Enzeldnderungen/ div. Planer/ 1969- 2021
Vorabstimmung mit dem Landratsamt/ LRA Rosenheim/ Mailvom 01.02.2024

digitale Furkarte- Auszug/ Bayerischeslandesamt fir Digitaliserung, Breitband und Vermessung/ aus
GlISexportiert am 20.03.2024

Luftbildkarte/ BayerischeslLandesamt fur Digitaliserung, Breitband und Vermessung/ Internetabruf
am 18.06.2024

Naturschutzgebiete/ Bayernatlas- Umwelt/ Internetabruf am 18.06.2024

Biotopkartierung/ Bayernatlas- Umwelt/ Internetabruf am 18.06.2024

Hochwassergefahren/ Bayernatlas- Naturgefahren/ Internetabruf am 18.06.2024

Wassersensble Bereiche/ Bayernatlas- Naturgefahren/ Internetabruf am 18.06.2024

Denkmaler/ Bayernatlas- Naturgefahren/ Internetabruf am 18.06.2024

Landschaftsschutzgebiete/ Bayernatlas Umwelt/ Internetabruf am 18.06.2024

Quellennachweise
Alle zitierten Gesetze, Satzungen, Verordnungen liegen im Bauamt der Gemeinde SSchtenau zur En-
sichtnahme auf.

Anlagenverzeichnis
Keine
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