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1 Anlass und Erforderlichkeit

Der Weiler Hundham befindet sich planungsrechtlich im AuRenbereich (§ 35 BauGB). Der
Weiler istim Flachennutzungsplan als Flache fir die Landwirtschaft dargestellt.

Auf Anfrage einheimischer Bauwerber und zur Deckung des dringenden Wohnraumbedarfs
plant die Gemeinde Samerberg eine begrenzte bauliche Entwicklung im Nordosten von
Hundham sowie eine weitere Nachverdichtung im stdlichen Bereich von Hundham

Zur Vorbereitung der landesplanerischen Beurteilung wurde durch das Buro Umwelt und
Planung, Rosenheim, die Siedlungsstruktur von Hundham bewertet (Bericht vom
23.08.2016). Die Bewertung kommt zu dem Ergebnis, dass Hundham durch die Anzahl der
Gebaude, Eigenleben und Nutzungsvielfalt deutliche Ortsteileigenschaften nach § 34
BauGB zeigt.

Die Regierung von Oberbayern als hohere Landesplanungsbehérde bestéatigt mit
Stellungnahme vom 07.12.201 6, dass Hundham Uber ein ausreichendes stadtebauliches

Gewicht verfligt, um eine geeignete Siedlungseinheit im Sinne des LEP -Ziels 3.3
darzustellen, welche die Darstellung des Baubestands im Flachennutzungsplan als
Bauflache sowie eine untergeordnete Erweit erung zulasst.

Die Gemeinde Samerberg sieht sich darin bestétigt, den Flachennutzungsplan anzupassen

und als planungsrechtliche Voraussetzung fiir eine eingeschrankte bauliche Entwicklung

und Sicherung der bestehenden  Siedlungsstruktur flr den Ortsteil Hu ndham ein en
Bebauungsplan aufzustellen.

Die Aufstellung eines qua lifizierten Bebauungsplan s AHu n d h aundidie erford erliche 21.
Anderung des Flachen nutzungsplanes wurde vom Gemeinderat Samerberg am 06.11.2018
beschlossen.

Nachdem es sich bei den erweiterten Bauflachen nicht um eine Innenentwicklung handelt,
ist die Aufstellung des Bebauungsplan s im Regelverfahren nach BauGB mit
naturschutzrechtlicher Eingriffsregelung und Umweltprifung durchzufihren.

Eine Anderung des Flachennutzungsplan s ist er forderlich und wird im Parallelverfahren
gemaR § 8 Abs. 3 BauGB  durchgefihrt.

2 Regional - und Landesplanung

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

Die Zersiedelung der Landschaft soll vermieden werden. Neubauflachen sollen méglichst

in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten ausgewiesen werden (LEP 3.3 G bzw. Z2).

Der Geltungsbereich  des Bebauungsplans weicht vom Untersuch ungsgebiet AB e g r ung d
fur die Einstufung als Ortst ei I A v omUmiegtruad Planung ab, es handelt sich
Uberwiegend um eine bereits bebaute Flache.

Die Planung fir eine eingeschrankte bauliche Entwicklung basiert auf einer geordneten
stadtebaulichen Konzeption, die nicht zu einer Zersiedelung der Landschaft fuhrt. Damit

ist das Anbindegebot des LEP eingehalten.

Die Siedlungsentwicklung in der Region soll sich gem. RP 18 B 1l.1 G an der Raumstruktur
orient ieren und unter Berlcksichtigung der sozialen und wirtschaftlichen Bedingungen
ressourcenschonend weitergefiihrt werden. Dabei sollen

1 die neuen Flachen nur im notwendigen Umfang beansprucht werden,
1 die weitere Siedlungsentwicklung an den vorhandenen und kostenglnstig zu
realisierenden Infrastruktureinrichtungen ausgerichtet sein.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Traunstein
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Gem. Ziel B 1l 3.2 des RP 18 soll sich die Siedlungsentwicklung organisch vollziehen und
sich auf die Hauptsiedlungsbereiche und d ie Bereiche an Haltepunkten des

schienengebundenen o6ffentlichen Personennahverkehrs konzentrieren . Die bauliche
Entwicklung beschrankt sich auf d en Hauptsiedlungsbereich Hundham bzw. am nérdlichen
Ortsrand und geringfligig am sudlichen Ortsrand . Auch diesem Ziel wird entsprochen.

Gem. Ziel B | 3.1.2 des RP 18 liegt das Planungsgebiet im landschaftlichem

Vor behal t s g HdehriesgrupfeiindSamerberg f. Gem. Ziel B |1 3.1 des RP 18 sollen
die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts und das Landschaftsbild in landschaftlichen
Vorbehaltsgebiet en nachhaltig gesichert werden. Die Charakteristik der Landschaft und

ihrer Teilbereiche soll erhalten werden. GréRere Eingriffe in das Landschaftsgeflige sollen
vermieden werden, wenn sie die 6kologische Bilanz deutlich verschlechtern. Nach der
Begrindung des RP zu B.l 3.1 handelt es sich bei den groRrdumig bemessenen
Vorbehaltszonen nicht um Tabuzonen, in denen notwendige planerische Entwicklungen

verboten sind. Bei der Uberplanung dieser Gebiete wurde zuerst beachtet, dass
grundsatzlich zunachst Moglichke iten auBerhalb der Vorbehaltsgebiete in Betracht gezogen
werden sollen. Das gesamte Gemeindegebiet liegt innerhalb der Vorbehaltsflache. Eine

Entwicklung aufBlerhalb des landschaftlichen Vorbehaltsgebietes ist nicht mdéglich. Die
Eingriffe der baulichen Entwicklung sind geringfiigig . D urch den Ausgleich vor Ort und die
Ortsrandeingriinung werden die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts und das

Landschaftsbild gesichert

Gem. Ziel B Il 3.1 des RP 18 soll eine Zersiedelung der Landschaft verhindert werden.
Bauliche Anlagen sollen schonend in die Landschaft eingebunden werden.
Umgebungsorientierte Baugestaltung und Schonung der umgebenden Landschaft gehdren
zur Leitlinie  fur die Aufstellung und Umsetzung des Bebauungsplans, insofern wird diesem
Ziel ebenfalls entsprochen.

3 Geltungsbereich
Der Geltungsbereich  des Bebauungsplan s umfasst de n Weiler Hundham in der Gemeinde
Samerberg im Landkreis Rosenheim, er liegt ca. 200 m nordlich der KreisstraRe RO 9

zwischen den Ortsteilen Ro3holzen und ERbaum.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplan s ist wie folgt begrenzt:

Im Norden Landwirtschaftlich genutzte Griinflachen , Waldflache

Im Osten Landwirts chaftlich genutzte Grinflachen und z. T.
Streuo bstwiese

Im Suden Landwirtschaftlich genutzte Grinflachen

Im Westen Landwirtschaftlich genutzte Griinflachen , Feldgehdlze und z.
T. Streuo bstwiese n mit geschlossenem, regelméaRige n
Obstbaumbestand

Der Geltungsbereich  des Bebauungsplan s umfasst folgende Flurnummern der Gemarkung
RoRholzen.

Art der Nutzung Flur Nummer n

Bebaute Grundstiicke 1075 T, 1075/1, 1075/2, 1075/3, 1075/4, 1075/5, 1076,
1077,1078 T, 1078/1 T, 1083/1, 1084, 1086, 1087,
1091, 1193

Unbebaute Flachen 1078/3, 1078/4, 1083 T, 1083/2, 1275, 1275/1, 1275/2,
1275/3

ErschlieBung 1194, 1199 T, 1199/3, 1199/4, 1325,1274T ,1327T

Das Planungsgebiet weist eine Grol3e von ca. 3,74 ha auf.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Traunstein
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4 Planungsrechtliche und tatsachliche Ausgangslage sowie beabsichtigte
Planung und deren Auswirkungen; Alternativen

4.1  Planungsrechtliche Ausgangssituation
4.1.1 Baurecht
Planungsrechtlich wird der ~ Weiler Hundham , als Au3enbereichnach § 35 BauGB beurteilt.

Der Weiler Hundham ist im Flachennutzungsplan (1978) der Gemeinde Samerberg als
Flache fur die Landwirtschaft dargestellt.

Abb. 1 Auszug aus dem Flachennutzungsplan Samerberg von 1978 ( Quelle: Gemeinde
Samerberg ).

Als  Voraussetzung einer geordneten stadtebaulichen  Entwicklung wird der
Flachennutzungsplan im Parallelverfahren geéndert.

4.2  Tatséachliche Ausgangssituation

Zur Vorbereitung der landesplanerischen Beurteilung hat das Biro Umwelt und Planung,
Rosenheim, die Siedlungsstruktur von Hundham bewe rtet (Bericht vom 23.08.2016) und
wie folgt beschrieben:

AHundham tritt als eigenstandi ger Kk kganischenrStruklerauf.er mit einer
Der Ort umfasst 13 Hauptgebaude plus Zuh&auser, Nebengeb&duden und Garagen.

2 der groReren Gebadude sind landwirtschaftliche Hofstellen im Vollerwerb, teilweise mit
Selbstvermarktung. Diesen beiden landwirtschaftlichen A nwesen sind zahlreiche Stadl und
Nebengebaude zugeordnet.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Traunstein
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2 weitere ehemalige landwirtschaftliche Anwesen sind denkmalgeschiitzt, werden aber mittlerweile
als reine Wohngebaude genutzt. Es sind zudem ein Gewerbebetrieb sowie eine soziale Einrichtung
(Wohnheim fir Such  tkranke) vorhanden.

Sldwestlich der beiden grolRen Landwirtschaftsanwesen macht die Ortsstrale eine
Versch wenkung und schafft so einen kleinen zentralen Ortsmittelpunkt mit Versorgungsanlagen
wie Stromverteiler und Feuerhydrant.

Die Anordnung der Bebauung folgt der Erschlieungsstruktur und dem vorhandenen Wegesystem
und zeigt dadurch eine gewisse Regelhaftigkeit.

Der Ort hat durch die Anzahl der Geb&aude, durch das Eigenleben der Struktur sowie durch die
Hofvermarktung, dem vorha ndenen Gewerbe und der sozialen Einrichtung eine gewisse
st2dtebauliche Gewichtung. f

Die Bewertung kommt zu dem Ergebnis, dass Hundham durch die Anzahl der Gebaude,
Eigenleben und Nutzungsvielfalt deutliche Ortsteileigen schaften nach § 34 BauGB zeigt.

S,

O S e e A S A

Abb. 2 Ubersicht Luftbild mit Geltungsbereich des Bebauungsplans ( gelb umrandet ), Quelle:
Gemeinde Samerberg

SR, —-
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Héhenentwicklung, Bauweise

Die Hohenentwicklung der Gebau de im Bestand betragt bis zu zwei Vollgeschosse mit
einem Kniestock -Geschoss. Die Wandhohe der Hauptg  ebaude betragt  zwischen ca. 3,50 m
und ca. 7,00 m.

7EICHENERKLARUNG

== == Abgrenzung Planungsgebiet

StraBen, Wege, ErschlieBung
BAUSTRUKTUR
I/1+D Geschosse
1+D Geschosse

| Geschosse

Neben Gebdude/ Gebdiude
ohne Betrachtung

dCHE

WH 6,50 Wandhhe (Berechnet aus
Bestandshéhenplan,
Angermaier und GUnther
Vermessung, 30.11.2017)

e i

Abb. 3 Baustruktur Bestand, Quelle: PLG S-tras‘ser'GnﬁbH -

VerkehrserschlieRung

Das zu Uberplanende Gebiet ist Uber die Ortsverbindungsstrale e rschlossen, die
nordwestlich in Richtung Dorfen und Steinkirchen fihrt und sich sudostlich mit der
Kreisstralle RO 9 verbindet. Die tatsachliche Weg efuhrung auf Flur Nr. 1199 weicht vom
Kataster ab. Die Straf’en und Wege im Ort sind ausgebaut. Das Verkehrsaufkommen ist

vom Ziel - und Quellverkehr der Bewohner und von der Landwirtschaft gepragt.

Naturraumliche Einordnung

Das Planungsgebiet befindet sich nach dem Regionalplan der Region 18 Sud -Ost-
Oberbayern innerhalb der naturrAumlichen Haupteinheit 027 AChi emgauer Al penhi
Naturraums D67 AChcehrwabyiesrcihsche Voral penii, in der

027-26 ASamerber gi.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Traunstein
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Schutzstatus

Innerhalb des Planungsgebiet s liegen keine Konzertierungsgebiete oder Europdische
Vogelschutzgebiete im Sinne von § 32 BNatSchG .

Potenzielle Natura -2000 -Gebiete (FFH - und VS -Richtlinien) sind von der Planung nicht
betroffen.

Nach dem Bayerischen Fachinformationssystem Natur T Online -Viewer (FIN -WEB) des
bayerischen Landesamtes fur Umwelt LTU  Bayern befindet sich das néchste Biotop
AFel dgeh©°l z und He c k eauRdrialb desl Geltdnigshereich s in westlicher
Richtung.

Hoéhenlage / Topographie
Das Gelande fallt von etwa 700 md. NN aufca. 683 m . NN in Nord -Sid Richtung. Die
Hohenpunkte sind durc  h das Ingenieurbiiro Angerma ier & Gunther, Stephanskirchen, im

November 2017 aufgenommen worden  (siehe Abb. 2) .

Oberflachenwasser / Hydro -Geologie/  Geologie

AuRer einem Loschteich zwischen Flur -Nr. 1076 und 1077 befinden sich keine
Oberflachengewéasser im Planungsbereich

Nach den bisherigen Erfahrungen mit BaumalRnahmen im Planungsgebiet ist mit einer
ausreichenden Bodenmechanik zu rechnen.

Uber den genauen Grundwasserstand liegen derzeit keine Erkenntnisse vor. Es wird nach

bisherige r Erfahrung im Ortst eil Hundham  jedoch e rwartet, dass die kunftigen
BaumafRnahmen nicht in das Grundwasser eindringen.

Fachliche Einschatzungen bzw. Untersuchungen zur Baugrundbeschaffenheit und
Grundwasserverhalten liegen nicht vor. Eine hydrogeologische Einzel uberprufung de r
Grundstiicke zu Standfestigkeit und Grundwasserverhalten wird in Verbindung mit der
Objektplanung empfohlen.

Der Geltungsbereich  liegt in keinem Wasserschutzgebiet.

Altlasten und altlasten verdachtige Flachen sind nicht bekannt.

Grunordnung / Geholzbestand

Bedeutend fiir das Orts - und Landschaftsbild sind die den Ort umschlieRenden und mit der
Ortschaft verzahnten Obststreuwiesen.

Im Planu ngsgebiet selbst sind Streuobst  flachen u nterschiedlicher Dichte  und Qualitat zu
verzeichnen.

Im Sidosten ums chlief3t eine geschlossene  Streu obstanlage auf Teilflachen der Flur Nr.
1075 die einzeilige Wohnbebauung. Der Obst baumbestand bestimmt die natirliche Grenze
des sudlichen Ortsrandes. Das Ortshild im Sddwesten ist Uberwiegend von den
Streuobstflachen auf der Flur Nr. 1075 und 1326 g epragt.

AuBerdem befinde t sich innerhalb des Planungsgebiet s, auf de n Flur Nr n. 1078, 1087,
1083/1, verschieden er luickenhafter Obstbaumbestand.

Als raumliche Merkzeichen werden zwei grofRe Laubb&ume (Blutbuche, Birke) am
Ortseingang besonders wahrge nommen.

Abb. 4 Streuobstwiese auf der Flur Nr. 1075

Planungsgruppe Strasser GmbH, Traunstein
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IEICHENERKLARUNG

s Abgrenzung Flanungsgebist
StraBen, Wege. ErschlisBung

5 Gebdude Bestand

GRUNSTRUKTUREN BESTAND
l:l Private Grinflachen
Obstwiese

Landwirtschafiliche Fdchen

Lavekbaum Bestand

Baumgruppe [ Hecke

® Obstoaum

|:| stilgewasser / Laschisich

m amiliche Siotopkartisung (Alpen):
Feldgehdlz und Hecke bei Hundham

SONSTIGE PLAMNZEICHEN

. Betonsile (Glllelager)
l:l Yies-/Schotter-/Sandflachen
pefestigh

l:l Kies-/Schotter-/Sandfiachen
unbefestigh

Abb. 5 Grinstrukturen Bestand

4.3 Beabsichtigte Planung

Im Flachennutzungsplan ist der Weiler Hundham als Flache fir die Landwirtschaft
dargestellt. Nach Zahl der Gebdude,  Siedlungsstruktur  und Nutzungsvielfalt  hat der Weiler
ein gewisses stadtebauliches Gewicht. Der Bestand im Umgriff des Ortsteiles soll als
geeignete Siedlungseinheit im Sinne des LEP -Ziel 3.3 dargestellt werden.

Abgesehen von der geplanten Bebauung im Nordosten sollte im Sinne RP  Z B 11 3.2 nur
eine geringe weitere bauliche Entwicklung in Hundham erfolgen. Die bauliche Entwicklung
im Nordosten und am sudlichen Rand (2 Bauparzellen) erfolgt nur in geringem Umfang

sie ordnet sich dem Bestand und seinem Mal3stab unter.

Der Wunsch der Gemeinde nach einer zusatzlichen baulichen Entwicklung lasst sich im
eingeschréankten Rahmen nuram ndrdlichen und sidlichen Ortsrand I6sen.

Die Hohenlage der Gebaude passt sich der natir lichen Topographiean . Zur Gewahrleistung
wurden aufder Grundlage einer Gelande vermessung die Lage der Erdgeschos shohen durch
Detailschnitt ermittelt mit dem Ziel mdglichst geringer Veranderungen der Topographie.

Schnitr B-B

704,00

702,00

700,00

WH=6,00

696,50

Grundticksgrenze

696,00

bwk=5.60

Strabe
94,00 Bestand OK.FFB.GA

631,60

WH=400

i
|
|
t
|
|
I
|
|
} OK.FFB.EG
t
|
I
I
|
I
|
|
I
|

692,00

N

|
|
|
t
|
1
|
|
|
|
698,00 }
|
I
|
|
|
|
|
1
|
I

690,00 |

Abb. 6 Beispielschnitt B -B, am nordlichen Ortsrand (Flur Nr ~ n. 1275/1 , 1087 T ), ohne Maf3stab

Planungsgruppe Strasser GmbH, Traunstein






























































































































