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I. Planungsbericht

Grundlage der Planung

Die Gemeinde Samerberg verflgt Gber einen wirksamen Flachennutzungsplan mit integrier-
tem Landschaftsplan sowie angrenzend an den Planungsbereich dieser ersten Bebauungs-
plananderung und -erweiterung Uber den rechtskraftigen Bebauungsplan Térwang - Sid
(Fassung 18.09.2012). Darin ist der noérdliche Teil als Dorfgebiet und Flache fir den Ge-
meinbedarf bzw. der sldliche Teil als Grinflache und 6&ffentlicher Parkplatz festgesetzt.
Weiter Ostlich grenzt eine Wohngebietsflache an, im Sltdosten verlauft die Kr RO 9.

Nordlich der Bebauungsplananderung und -erweiterung befindet sich am Dorfplatz 15 ein

Alten- und Pflegeheim.

Abb. Bebauungsplan Térwang - Sud, Fassung 18.09.2012
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Grund der Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes

Ein Bauwerber will sein bestehendes Gebaude Am Anger 1 zwischen der Stral’e nach Gei-
senkam und dem Dorfplatz betrieblich nach Westen erweitern. Um dies zu ermdglichen soll
der Bebauungsplan Térwang - Sid um das bestehende und das geplante Gebaude erweitert

werden.

Bestand

Innerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs des Stamm-Bebauungsplanes befinden sich das
Rathaus mit Fremdenverkehrsamt sowie zwei landwirtschaftliche Gebaude mit landwirt-
schaftlich genutzten Nebengebauden. Im Suden schliet sich an die landwirtschaftlichen
Gebaude eine teilweise mit Obstbdumen bestandene landwirtschaftlich genutzte Flache an.
Im Norden und Nordwesten schlief3t sich ein Dorfgebiet u.a. mit mehreren Gasthéfen an. Im
Nordosten befindet sich die Pfarrkirche Maria Himmelfahrt.

Im Westen steht sich das Gebaude um das der Bebauungsplan erweitert werden soll, um

eine Betriebserweiterung zu erméglichen.

Planung

Geplant ist die Erweiterung des Dorfgebietes auf den Grundstiicken FI.Nrn. 204, 197/3 und
197 T (Gemarkung Térwang) im Anschluss an das bereits ausgewiesene Dorfgebiet Tor-
wang - Sud. Das Gelande soll dazu moglichst wenig verandert werden. Um das Gebaude
bestmdglich in die Landschaft integrieren zu kénnen, wurde die Oberkante fertige FulRbo-
denhdhe im Erdgeschoss des Bestandsgebaudes (Sidwestseite) als Bezugspunkt fur die
maximal zulassige Wandhohe (8,80 m) festgesetzt.

Die maximal Uberbaubare Grundflache betragt flir das Bestandsgebaude und den Neubau
580 gm.

Die Festsetzungen und Hinweise durch Text wurden weitgehend vom Stamm-
Bebauungsplan tbernommen.

Der raumliche Geltungsbereich der ersten Bebauungsplananderung und -erweiterung um-

fasst eine Flache von ca. 0,14 ha.
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Denkmalschutz

Nordlich an den Planungsbereich angrenzend ist im Denkmalatlas der Dorfplatz als En-
semble E-1-87-172-1 erfasst.

"Der Torwanger Dorfplatz ist der Mittelpunkt einer groRen Bauerngemeinde, die sich weitlaufig tber
den Samerberg erstreckt. Der Platz, der durch die Erweiterung der Durchgangsstral3e entsteht, wird
vom Bau der spatgotischen, vom ummauerten Friedhof umgebenen Pfarrkirche beherrscht. Die reich
ausgestattete Anlage ist der kirchliche Mittelpunkt fir eine groRe Zahl von Einéden und Weilern. In
offener Bauweise ordnen sich dem Platz der stattliche Postgasthof aus dem frihen 19. Jh., der reich
bemalte barocke ehem. Mesnerhof und das Gemeindehaus zu, aufler diesen dem gemeindlichen
Leben direkt oder indirekt dienenden Gebauden fiinf grofl3e Einfirsthdfe des 19. Jh. Es handelt sich um
meist giebelstandige, lebendig gestaffelte zweigeschossige Bauten mit vorkragenden Flachsattelda-
chern, z. T. mit historisierenden Putzgliederungen des spateren 19. Jh. - Der Geschaftshausneubau
Dorfplatz 2 hat dem historischen Ortsbild wenig Rechnung getragen.”

Vorhandene Baudenkmaler und die Sichtachsen darauf werden durch den geplanten Neu-

bau nicht beeinflusst. Ein Bodendenkmal ist im Bereich der Pfarrkirche ausgewiesen.

Abb. Ensemble / Baudenkmaler / Bodendenkmal (BayernAtlas)
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ErschlieBung

Schutzwasser, Regenwasser
Ein Schmutzwasserkanal und die Regenwasserentsorgung sind vorhanden und ausreichend
dimensioniert. Die der Gemeinde zur Verfigung stehenden Einwohnergleichwerte fir die

Klaranlage sind noch nicht ausgeschopft.

Trinkwasser, Elektrizitat, Telekommunikation

Die entsprechenden Versorgungsleitungen sind vorhanden.

Vorbehaltsgebiete und Schutzgebiete des Naturschutzes

Gemal Regionalplan 18 liegt die Planungsflache inmitten des Landschaftlichen Vorbehalts-
gebietes Nr. 05 Hochriesgruppe und Samerberg, welches aber das gesamte Gemeindege-
biet Uberdeckt.

FFH-Gebiete, EU-Vogelschutzgebiete, Natur- und Landschaftsschutzgebiete sowie Biotope

sind auch im naheren Umfeld nicht ausgewiesen.

Ausgleich

Aufgrund der Bebauungsplananderung und -erweiterung ist kein Ausgleich erforderlich, da

die geplante Eingriffsflache bereits vollstandig als Parkplatz versiegelt ist.
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Il. Umweltbericht

1.0.

11.

1.2,

2.0.

3.0.

Einleitung

Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans

Geplant ist die Einbeziehung eines bestehenden Gebaudes mit geplanter Erweite-

rung in den Bebauungsplan Térwang - Sid.

Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten

Ziele des Umweltschutzes und ihrer Beriicksichtigung

Besondere Fachplanungen mussten nicht bertcksichtigt werden.

Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen einschlieBlich der

Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Bereits im Vorfeld der Planung wurden die Schutzglter Menschen, insbesondere die
menschliche Gesundheit, Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt, Klima und Luft,
Landschaft, Boden und Flache, Wasser, kulturelles Erbe und sonstige Sachguter un-
tersucht und bewertet. Dabei wurde festgestellt, dass keines der Schutzgiiter negativ
beeinflusst wird, da es sich bei der Erweiterungsflache um ein bestehendes Gebaude

und einen bestehenden Parkplatz handelt.

Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der

Planung

Die Erweiterungsflache wirde im Bereich des geplanten Neubaus weiterhin als Park-

platz genltzt werden.
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4.0.

41.

4.2.

5.0.

6.0.

7.0.

8.0.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der

nachteiligen Auswirkungen

Vermeidung und Verringerung

keine notwendig

Ausgleich

nicht notwendig, da die Erweiterungsflache bereits befestigt ist (Parkplatz)

Alternative Planungsmadglichkeiten

Alternativ musste ein neues Gebaude an anderer Stelle, ohne Anbindung an den Be-
stand mit bereits vorhandenem Gewerbe, errichtet werden.

Beschreibung der verwendeten Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten
und Kenntnisliicken

Es wurde keine besondere Methodik angewendet.

Schwierigkeiten und Kenntnisliicken ergaben sich nicht.

MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

nicht notwendig

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Durch die vorliegende Planung sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine negativen

Umweltauswirkungen zu erwarten.
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Mit der Durchfiihrung der Beteiligungen nach §§ 3 (1) und 4 (1) BauGB soll der weite-
re Umfang und Detaillierungsgrad des Umweltberichts ermittelt werden. Dieser wird

dann nach Beschlussfassung durch den Gemeinderat erganzt und fortgeschrieben.

Samerberg, Rosenheim, 10.03.2022

Georg Huber

Erster Burgermeister Huber Planungs-GmbH



