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1. Anlass und Erforderlichkeit
Im Anderungsbereich soll eine Nachverdichtung ermdglicht werden.

Zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung ist die Anderung des Bebau-
ungsplanes erforderlich.

Die Planung entspricht der stadtebaulichen Konzeption der Gemeinde und dient der nach-
haltigen stadtebaulichen Entwicklung.

2. Landes- und Regionalplanung

Fir das Plangebiet sind insbesondere folgende im Landesentwicklungsprogramm (LEP) und
im Regionalplan fir die Region 18 (RP 18) genannten Ziele und Grundsatze von Bedeutung:

Chieming ist im Regionalplan flr die Planungsregion 18 (RP 18) als Grundzentrum einge-
stuft. Die Gemeinde liegt im allgemeinen landlichen Raum.

Die Siedlungsentwicklung in der Region soll sich an der Raumstruktur orientieren und unter
Beriicksichtigung der sozialen und wirtschaftlichen Bedingungen ressourcenschonend wei-
tergefihrt werden. Dabei sollen

- die neuen Flachen nur im notwendigen Umfang beansprucht werden,
- die Innenentwicklung bevorzugt werden und

- die weitere Siedlungsentwicklung an den vorhandenen und kostenglinstig
zu realisierenden Infrastruktureinrichtungen ausgerichtet sein. (RP 18 B II
1G).

Es handelt sich hier nicht um eine neue Siedlungsflache, so dass das landesplanerische
Anbindegebot hier nicht einschlagig ist.

3. Verfahren

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB geandert, da es
sich hier um eine Nachverdichtung und MaBnahme der Innenentwicklung handelt.

Dartber hinaus liegen die Gbrigen Voraussetzungen des § 13a BauGB ebenfalls vor:
e die Grundflache betragt weniger als 20.000 gm
e durch den Bebauungsplan wird kein Vorhaben begriindet, das UVP pflichtig ist
e es besteht kein Anhaltspunkt fiir eine Beeintrachtigung von Natura2000 Gebieten
e es besteht kein Anhaltspunkt daflir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung
oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 BIm-
SchG zu beachten sind

Im beschleunigten Verfahren ist ein Ausgleich nicht erforderlich. Allerdings sind dariber
hinaus die naturschutz- und artenschutzrechtlichen Belange zu berlcksichtigen.

4. Bestand

Der Anderungsbereich befindet sich in Untershofen an der MihlenstraBe.

BEGS GmbH



Gemeinde Séchtenau - 12. Anderung Bebauungsplan * Untershofen Mitte®

—-—

'\ - e
\ T X0 ‘

Untershofen ve R .'
N || a 1o a
e \ U h\fe‘
B \\ § A MU ey g

e ___\\ == ' B
g ]

aanY 8 -
o : -h% L!"-, '-l‘-
'. -‘th » " = ' ‘.u‘i

S ‘ »
fnntha|e(? o e N Ny <
=P e
oy Miihlenstr. MRS

. m ‘. .' J~ o my LT N
00 & :

Y Sl =

y-4 X x\'\ ay /

Abb. 1 Ubersichtslageplan mit Kennzeichnung des Planungsgebiets (schematisch blau um-
randet) - ohne MaBstab

Quelle: BayernAtlas

Fur den Anderungsbereich gilt derzeit der Bebauungsplan ,Untershofen Mitte" in der Ur-
fassung.
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Abb. 2 Auszug Urbebauungsplan mit Kennzeichnung des Planungsgebiets (schematisch
blau umrandet) - ohne MaBstab

Quelle: Gemeinde Séchtenau
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Abb. 3 Luftbild mit Kennzeichnung des Planungsgebiets (schematisch blau umrandet) -

ohne MafBstab
Quelle: Bayernatlas

Der Anderungsbereich ist bisher unbebaut und wurde temporéar als Lagerflache genutzt.

Im Umfeld befindet sich Gberwiegend Wohnbebauung. Nérdlich angrenzend befindet sich
ein landwirtschaftlicher Betrieb, siidlich grenzt eine landwirtschaftliche Flache an.

Der Anderungsbereich liegt weder innerhalb einer Hochwassergefahrenfliche HQ100 noch
innerhalb einer Hochwassergefahrenflache HQextrem.

Aus der Hinweiskarte Oberflachenabfluss und Sturzflut des LfU ergibt sich kein Hinweis auf
eine Gefahrdung bei Starkregen.
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Abb. 4 Auszug Hinweiskarte Oberflachenabfluss und Sturzflut - ohne MaBstab
Quelle: LfU
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Denkmaler
Im ndheren oder weiteren Umfeld gibt es kein Bau- oder Bodendenkmal.

Schutzgebiete

Schutzgebiete nach Naturschutz oder europaische Schutzgebiete sind von der Planung
nicht betroffen.

Der Geltungsbereich liegt zum Teil innerhalb des Landschaftsschutzgebietes Schutz des
Simssees und seiner Umgebung (LSG-00111.01). Das LSG ist nur in einem Randbereich
betroffen.

Die Planung steht jedoch den in der Schutzgebietsverordnung genannten Schutzzwecken
nicht entgegen oder verandert den Charakter des Gebiets.
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Abb. 5 Luftbild mit LSG - ohne Mafst

Quelle: Bayernatlas

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt bereits jetzt im Randbereich des Land-
schaftsschutzgebietes.
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Abb. 6 Luftbild mit Geltungsbereich Bebauungsplan und LSG - ohne MaBstab
Quelle: Bayernatlas
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5. Planung

Die Baugrenze wird vergréBert und nach Sudden verschoben, um ausreichend Platz fir
Stellplatze und Garagen zu schaffen.

Die Wandhdhe wird von bisher 5,70 m auf 6,20 m erhdéht, um die Nachverdichtung zu
fordern. Zusatzlich wir der untere Bezugspunkt fiir die Wandhdhe festgesetzt. Dieser liegt
in etwa auf der Hoéhe der angrenzenden Fahrbahn.

Aus stadtebaulichen Grinden zur Minimierung der Auswirkungen auf das Orts- und Land-
schaftsbild ist festgesetzt, dass das Gelande an die Erdgeschosshdhe des Gebaudes anzu-
gleichen ist.

Die ErschlieBung ist liber die MihlenstraBe gesichert.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes bleibt unverandert.

Soweit Festsetzungen nicht geandert werden, gelten die Festsetzungen des Bebauungs-
planes Nr. 16 in der Urfassung. Die bisher geltende GRZ von 0,3 bleibt somit unverandert.

6. Auswirkungen und Alternativen

6.1 Ortsbild

Die Veranderungen haben insgesamt nur unwesentliche Auswirkungen auf das Ortsbild, da
es sich hier um eine Entwicklung im bebauten Ortsbereich handelt und der Bebauungsplan
hier auch bisher ein Baurecht festgesetzt hat.

Im o6stlich angrenzenden Bebauungsplan ist eine Wandhdhe von 6,50 m zulassig, so dass
die Erhéhung der Wandhoéhe auf 6,20 m nicht den Rahmen der Umgebung verlasst.
6.2 Landschaftsschutzgebiet

Mit der Anderung des Bebauungsplanes ragt das Baufeld im Randbereich in das Land-
schaftsschutzgebiet.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt bereits derzeit im LSG, er bleibt unveran-
dert.

Durch die Anderung des Bebauungsplanes im &uBersten Randbereich des LSG werden
keine negativen Auswirkungen auf den Schutzzweck des Landschaftsschutzgebietes erwar-
tet. Die Festsetzung zum Angleichen des Geldndes tragt ergéanzend dazu bei, die Auswir-
kungen auf das Landschaftsbild zu minimieren.

6.3 Technische Infrastruktur

Die technische Infrastruktur ist vorhanden.

Niederschlagswasserbeseitigung erfolgt durch Versickerung.

Das Abwasser kann Uber die gemeindliche Kanalisation abgeleitet werden.

Die Trinkwasserversorgung erfolgt Gber die gemeindliche Wasserversorgung.

Die Stromversorgung erfolgt Uber die Fa. Stern, Bad Endorf.

6.4 Immissionsschutz

Der Anderungsbereich liegt im Umfeld eines landwirtschaftlichen Betriebes, der innerhalb
eines Dorfgebietes liegt. Die Baugrenze des Anderungsplanes ist weiter vom Betrieb ent-
fernt als die des Urbebauungsplanes. Daher entsteht mit der Anderung kein zusétzlicher
Konflikt durch Gerausche oder Geriiche aus der landwirtschaftlichen Nutzung.

6.5 Alternativen

Eine grundséatzliche Alternative ist die Nullvariante, also der Verzicht auf die Anderung des
Bebauungsplanes. Damit ware die geplante Nachverdichtung nicht mdglich.
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Eine starkere Nachverdichtung, z. B. mit einer gréoBeren Wandhohe, ist ortsplanerisch nicht
vertraglich.

7. Eingriffsbilanzierung

Da es sich beim geplanten Umbau um eine MaBnahme der Innenentwicklung und Nach-
verdichtung im Verfahren nach § 13a BauGB handelt, ist kein Ausgleich erforderlich.

8. Artenschutzrecht

Gem. § 18 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG ist fiir Vorhaben nach den Vorschriften des BauGB im
Geltungsbereich eines Bebauungsplanes wahrend der Planaufstellung (vgl. § 18 Abs. 1
BNatSchG, § 1a Abs. 3 BauGB) zu prifen, ob die artenschutzrechtlichen Verbote nach §
44 BNatSchG, insbesondere die Zugriffsverbote nach § 44 Abs. 1 BNatSchG, entgegen-
stehen (spezielle artenschutzrechtliche Priifung - saP).

Bestand und Betroffenheit priifrelevanter Arten
Gemal § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist es verboten:

1. wildlebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu
verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen,
zu beschadigen oder zu zerstéren,

2. wildlebende Tiere der streng geschitzten Arten und der europaischen Vogelarten wah-
rend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten
erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung
der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten
Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren,

4. wildlebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen
aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zersto-
ren.

Der Anderungsbereich ist landwirtschaftlich als Wiese genutzt. Wesentliche Strukturele-
mente flr prifrelevante Arten fehlen: Halb- oder Trockenrasen, Magerrasen, Hochstau-
denfluren, zur Eiablage geeignete Bodenbereiche, Gewasser usw. Bei den vorhandenen
Gehdlzen handelt es sich um Siedlungsgehdlze oder Nadelgehdlze ohne wesentliche Qua-
litat.

Die Lebensraumeignung fir Vogel, Fledermduse, Amphibien oder Reptilien ist sehr gering,
bzw. nicht vorhanden. Das Vorkommen prifrelevanter Arten kann ausgeschlossen werden.

Das Eintreten von Verbotstatbestédnde kann somit ausgeschlossen werden, die Durchfih-
rung einer speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (SaP) ist nicht erforderlich.

Somit kann entsprechend den Hinweisen der Obersten Baubehérde (2008) auf einen de-
taillierten Fachbeitrag zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) verzichtet wer-
den.

Soéchtenau, den

Summerer, Erster Blrgermeister
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