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1. Veranlassung und Erlauterung der Ziele und Zwecke

Die Gemeinde Saaldorf-Surheim hat in offentlicher Sitzung des Gemeinderates am ..... die 22.
Anderung des Flachennutzungsplanes im Bereich westlich von Surheim beschlossen.

Ziel der Anderung ist die Anpassung des Flachennutzungsplans an die tatsachlichen
Gegebenheiten und eine zeichnerische Prazisierung der Darstellung sowie die Schaffung der
rechtlichen Planungsgrundlagen fir den Bau eines Parkplatzes westlich des Bahnhalte-
punktes und eines kleinen Mischgebietes sowie allgemeinen Wohngebietes ,Am Bahnhof
Sldost".

Folgende Ziele werden mit der 22. Anderung des FNP vorrangig verfolgt:

— Umwidmung der Flache fir die Landwirtschaft im Bereich des Bebauungsplans
Helfau IV (ndrdliche Halfte) in ein Gewerbegebiet. Ein Flachennutzungsplanverfahren
zur Umwidmung des nérdlichen Teilbereichs des Gewerbegebiets Helfau IV wurde
zwar durchgefihrt, jedoch nie abgeschlossen, so dass dieser Bereich nun zwar mit
einem Bebauungsplan Uberplant und auch bebaut ist, im rechtswirksamen
Flachennutzungsplan jedoch noch als Flache fir die Landwirtschaft dargestellt wird.

— Das westlich der Bahnstrecke dargestellte Gewerbegebiet wird zukinftig im stdlichen
Bereich als Parkplatz dargestellt.

— In der Nordwestecke des Geltungsbereichs wird das bestehende Baugebiet um ein
Flurstiick nach Stiden erweitert. Die derzeitige Darstellung dieses Bereichs ist Flache
fur die Landwirtschaft. Zukinftig werden hier ,Allgemeines Wohngebiet® und
.Mischgebiet” dargestellt.

— Im Siuden wird die Flache im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Am Bauhof* als
Sondergebiet fir Bauhof, Feuerwehr und Kulturelle Zwecke eingetragen. Die
Grunflachen werden angepasst.
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2. Einordnung in die Raumplanung und planungsrechtliche
Situation

Die Anderungsbereiche liegen in der Gemeinde Saaldorf-Surheim, Landkreis
Berchtesgadener Land, im Ortsteil Obersurheim. In den Geltungsbereich der Anderung
eingeschlossen sind die Flachen der Bebauungsplane ,Helfau I, ,Helfau IV* und ,Am
Bauhof* sowie Bereiche westlich entlang der Bahn und der Umgehungsstralie inklusive
Versickerungsbecken (siehe Abb. 1).
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Abbildung 1: Geltungsbereich der 22. FNP-Anderung, ohne Mafstab

Laut dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) kommt dem Erhalt der Landschaften
Bayerns in ihrer Vielfalt, Eigenart und Schdnheit eine besondere Bedeutung zu. Natur und
Landschaft sollen als unverzichtbare Lebensgrundlage und Erholungsraum des Menschen
erhalten und entwickelt werden. (vgl. 7.1.1 G — LEP).

Der Regionalplan der Region Siudostoberbayern hat als Leitbild, dass die natirlichen
Lebensgrundlagen der Region zum Schutz einer gesunden Umwelt, eines funktionsfahigen
Naturhaushaltes sowie der Tier- und Pflanzenwelt dauerhaft gesichert werden sollen. Alle
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Nutzungsanspriche an die natirlichen Lebensgrundlagen sollen auf eine nachhaltige
Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts abgestimmt werden. Uberbeanspruchungen von Natur
und Landschaft und Beeintrachtigungen des Wasserhaushalts sollen vermieden,
Verunreinigungen von Luft, Wasser und Boden und die Versiegelung des Bodens weitgehend
minimiert werden. Nutzungen, die zu Substanzverlusten des Bodens durch Erosion,
Auswaschung oder Schadstoffanreicherung fiihren, sollen soweit mdglich ausgeschlossen
werden.

Der Geltungsbereich der geplanten 22. Anderung des Flachennutzungsplans liegt auRerhalb
von landschaftlichen Vorbehaltsgebieten.

2.1. Notwendigkeit der Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Nutzflachen

Fur die vorliegende 22. Anderung des Flachennutzungsplanes werden lediglich kleine bisher
landwirtschaftlich genutzte Bereiche direkt im Anschluss an bereits bebaute Gebiete bendtigt.
Das Gewerbegebiet ist bereits allseitig von Bebauung und Verkehrsachsen umgrenzt, insofern
verkehrlich bereits weitestgehend erschlossen und daher fir die geplante Nutzung
pradestiniert. Dartiber hinaus erfordert die dort geplante Errichtung eines Bahnhaltepunktes
dessen verkehrliche Anbindung an das ortliche Stra3ennetz und die erforderlichen Parkplatze.
Ferner ist die geringfligige Erweiterung der Wohnbebauung und Mischnutzung direkt im
Anschluss zur bestehenden Bebauung ,Am Bahnhof“ zur Schaffung von dringend bendétigtem
Wohnraum sinnvoll.

Insofern wird die geringfigige Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flache als vertretbar
erachtet.

3. Planung und Auswirkung

Ziel der Anderung ist die Anpassung des Flachennutzungsplans an die tatsachlichen
Gegebenheiten und eine zeichnerische Prazisierung der Darstellung sowie die Schaffung der
rechtlichen Planungsgrundlagen fir den Bau eines Parkplatzes westlich des Bahnhalte-
punktes und eines kleinen Mischgebietes sowie allgemeinen Wohngebietes ,Am Bahnhof
Slidost“. Folgende Ziele werden mit der 22. Anderung des FNP vorrangig verfolgt:

— Umwidmung der Flache fir die Landwirtschaft im Bereich des Bebauungsplans
Helfau IV (ndrdliche Halfte) in ein Gewerbegebiet. Ein Flachennutzungsplanverfahren
zur Umwidmung des nérdlichen Teilbereichs des Gewerbegebiets Helfau IV wurde
zwar durchgefiihrt, jedoch nie abgeschlossen, so dass dieser Bereich nun zwar mit
einem Bebauungsplan Uberplant und auch bebaut ist, im rechtswirksamen
Flachennutzungsplan jedoch noch als Flache fir die Landwirtschaft dargestellt wird.

— Das westlich der Bahnstrecke dargestellte Gewerbegebiet wird zukinftig im stdlichen
Bereich als Parkplatz dargestellt.

— In der Nordwestecke des Geltungsbereichs wird das bestehende Baugebiet um ein
Flurstiick nach Suden erweitert. Die derzeitige Darstellung dieses Bereichs ist Flache
fur die Landwirtschaft. Zuklnftig werden hier ,Allgemeines Wohngebiet“ und
.Mischgebiet” dargestellt.



Gemeinde Saaldorf-Surheim Begriindung
22. Anderung des Flachennutzungsplanes im Bereich westlich von Surheim
Entwurf Fassung vom 05. Marz 2025

— Im Siden wird die Flache im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Am Bauhof* als
Sondergebiet fur Bauhof, Feuerwehr und Kulturelle Zwecke eingetragen. Die
Grunflachen werden angepasst.

Da es sich bei der Anderung hauptsachlich um Klarstellungen und Prazisierungen des
Bestandes sowie kleinere Anderungen und Erweiterungen handelt sind keine negativen
Auswirkungen zu erwarten. Die Auswirkungen im Detail auf die unterschiedlichen Schutzguter
werden im Umweltbericht zur Flachennutzungsplananderung ausfihrlich dargestellt und
behandelt.

4. Alternative zur Planung
4.1. Planungsalternativen

Im Zuge der Erarbeitung der Flachennutzungsplandnderung wurde auch die Ausweisung
eines Mischgebiets westlich der Verbindungsstrale zwischen dem Bereich am Bauhof und
dem Ortsteil ,Am Bahnhof* diskutiert. Ansonsten gibt es keine sinnvollen Planungsalternativen.
Diese Variante wurde jedoch nicht weiter verfolgt, weil keine zusatzlichen landwirtschaftlich
genutzten Flachen in Anspruch genommen erden sollten und es Bedenken hinsichtlich des
Heranrlickens einer gewerblichen Nutzung an das einzelne Wohnhaus im Suden gab.

4.2. Nichtdurchfihrung

Der Flachennutzungsplan soll die langfristigen Planungen der Flachennutzungen auf dem
Gemeindegebiet darstellen. Er dient als Gesamtkonzept. Die 22. Anderung des
Flachennutzungsplans nimmt die bisherigen ungenauen Darstellungen auf und zeigt die
Nutzungen flachenscharfer als bisher.

Im Falle einer Nichtdurchfiihrung der Flachennutzungsplanédnderung wirden die Grundlagen
fur eine Erweiterung des Baugebiets im Nordwesteck des Geltungsbereichs nicht geschaffen.
Dies wurde bedeuten, dass an dieser Stelle die bisherige Flache fir die Landwirtschaft nicht
einem Baugebiet weichen wiirde.

Die bisherigen Darstellungen sind veraltet und zu wenig konkret. Sollte die
Flachennutzungsplandnderung nicht durchgefiihrt werden, blieben diese Unschérfen und
teilweise falschen Darstellungen (z. B. Flache fur die Landwirtschaft im nérdlichen Bereich von
Helfau IV) weiterbestehen. AulRerdem wird eine kleine Flache ,Am Bahnhof* als allgemeines
Wohngebiet und Mischgebiet ausgewiesen, das bei Nichdurchfihrung weiterhin unbebaut
bliebe.

5. ErschlieRung

Die ErschlieRung des Gewerbebereiches erfolgt Uber die Gemeindestral3en ,Eurimpark® und
»,Am Bahnhof* / ,Helfau* und ,Obersurheimer Stral3e“. Die Anbindung an das Uberregionale
Verkehrsnetz Uber die Gemeindeverbindungsstrale und die KreisstraBen BGL 2 und 3 ist
ausreichend.

Die Leistungsfahigkeit der Kanalisation und Mischwasserbehandlungsanlagen an die die
Flachen im Anderungsbereich angeschlossen werden sollen, ist gewahrleistet.
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6. Immissionsschutz

Auf die Belange des Immissionsschutzes wurde und wird im Rahmen der
Bebauungsplanaufstellungen in diesem Bereich eingegangen.

Deshalb kann, zumindest auf der Ebene des Flachennutzungsplans, davon ausgegangen
werden, dass die geplante Nutzung keine Auswirkungen auf die bestehenden Wohngebiete
haben wird.

7. Hochwassergefahrenflachen

Der Planungsbereich ist teilweise direkt an der Sur von einem Risikogebiet fur Hochwasser
AuRerhalb von Uberschwemmungsgebieten betroffen. Wie der Karte zu entnehmen ist betrifft
dies im Geltungsbereich allerdings nur sehr kleine Bereiche unmittelbar am Gewasser in
denen keine Bebauung vorgesehen ist.
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Abbildung 2: Quelle: Hochwassergefahrenkarte aus Geodatenonline abgerufen am
26.03.2025; HQ 100 dunkelblau; HQ extrem hellblau, ohne Maf3stab

8. Anlagen

Umweltbericht des Biros fur Landschaftsarchitektur Mahlbacher und Hilse, in der Fassung
vom 05. Marz 2025
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Saaldorf-Surheim,
Gemeinde Saaldorf-Surheim

Andreas Buchwinkler, 1. Burgermeister



