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01. Vorbemerkung

Am Anwesen Schechener Stralle 15, Fl. Nr. 486 (Gebaude West) wird seit 2012 eine Biomasseanlage be-
trieben. Durch Verbrennung von naturbelassenen Hackschnitzeln wird hier Strom und Warme erzeugt.
Der Strom wird in das 6ffentliche Netz eingespeist, wahrend mit der Warme ein derzeit privates Warme-
netz in Lohen bedient wird (ca. 10 Abnehmer. Die Uberschissige Warme wird zum Trocknen der selbst
bendétigten Hackschnitzel sowie zum gewerblichen Lohntrocknen flir Hackschnitzel, Heuballen, Kérner-
mais, Sojabohnen, etc. verwendet.

Im Laufe der vergangenen 10 Jahre wurde die bestehende Anlage in mehreren Schritten auf eine Leis-
tung von aktuell ca. 225 kW elektrisch und ca. 330 kW thermisch erweitert. Im Jahr 2022 wurden durch
die Anlage Uber 1,4 Mio. kWh Strom ins 6ffentliche Netz eingespeist. Mit dieser Strommenge kénnen rund
360 Vier-Personen-Haushalte versorgt werden. Somit konnten 2022 rechnerisch ungefahr ein Viertel aller
Privathaushalte in der Gemeinde Schechen mit Strom aus dieser Anlage versorgt werden. Zusatzlich ent-
steht bei der Stromerzeugung durch die Hackschnitzelverbrennung Warme, die zur Beheizung und
Warmwasserbereitung flir Gebaude genutzt werden kann (Nahwarme/Fernwarme). Aus diesem Grund
erweitert die INNergie GmbH ihr bereits bestehendes Warmenetz in Schechen nach Stiden bis nach Lo-
hen und nimmt zukiinftig Warme aus der Biomasseanlage ab. Eine entsprechende Anbindeleitung
wurde zwischenzeitlich in der Schechener Str. verlegt. Entsprechende langfristige Liefer-/ und Abnahme-
vertrage wurden vereinbart.

Um die Warmeversorgung des kiinftig erweiterten Warmenetzes, insbesondere in den Spitzenzeiten
sicherzustellen, ist die Installation eines Not-/ Spitzenlastkessels erforderlich. An dem bestehenden Stand-
ort auf Fl. Nr. 486 (West) lasst sich eine solche Anlage aus Platzgrinden nicht mehr realisieren, weshalb
vom Betreiber beabsichtigt wird, eine neue Anlage auf der AulRenbereichsflache Fl. Nr. 559 (6stlich des
Anwesens Schechener Str. 15) zu errichten. Ein entsprechender Bauantrag fir ein Heiz- und Trocknungs-
gebaude und die dafur notwendigen befestigten Freiflachen wurde fur die Bauausschusssitzung der
Gemeinde Schechen vom 24.01.2023 gestellt. Nachdem es sich bei dem geplanten Bauvorhaben aller-
dings nicht um ein privilegiertes Vorhaben handelt und eine Genehmigung auf Basis von 835 BauGB
demnach nicht erteilt werden kann, wurde in Vorabstimmung mit der Gemeinde Schechen, dem Land-
ratsamt Rosenheim und der Regierung von Oberbayern abgeklart, inwieweit ein Bebauungsplan zur Er-
langung eines Baurechtes fir die geplante grolRere Anlage aufgestellt werden kann.

In seiner Sitzung am 20.06.2023 hat der Gemeinderat von Schechen den Aufstellungsbeschluss zu einem
qualifizierten Bebauungsplan gefasst.

Im Vorgriff auf das Bebauungsplanverfahren wurde vom Bauwerber ein Bauantrag fur ein kleineres Ge-
baude/ eine kleinere Anlage (GR < 100 m2) auf dem Flurstlick Nr. 559 als 1. Bauabschnitt gestellt, der
zwischenzeitlich vom Landratsamt Rosenheim genehmigt wurde. Das kleine Gebaude soll dazu dienen,
dass das bestehende private Warmenetz samt bestehendem Holzkraftwerk/ bestehender Biomassean-
lage mit der neu verlegten Anbindeleitung der INNergie in der Schechener Str. verbunden werden
kann. Dieser Gebaudeteil/ 1. Bauabschnitt soll nach Abschluss des Bebauungsplanverfahrens in die gr6-
Reren Anlage/ die Bebauung gem. Bebauungsplan integriert werden. In Bezug auf die naturnahe Versi-
ckerung von anfallendem Regenwasser aus Dach- und Hofflachen wurde vom Bauwerber im Zuge des
Bebauungsplanverfahrens vorab ein Abstimmungsgesprach mit dem Wasserwirtschaftsamt Rosenheim
gefihrt. Das Regenwasser soll von den jeweiligen Bauteilen (Dacher, Hofflachen) in die nachstgelege-
nen Flachen der geplanten Eingrinung im Norden, Osten und Siiden des Plangebietes geflhrt werden
und hier frei Uber die belebte Bodenschicht versickert werden.

Das Erfordernis der Bauleitplanung ergibt sich vorrangig:

- aus einer vorausschauenden, nachhaltigen und regenerativen Stromerzeugung sowie einer Warme-
erzeugung fur Lohen und Teile von Schechen

- aus der Weiterentwicklung und Zukunftssicherung bereits bestehender, dezentraler Netze und Anla-
gen der regenerativen Strom- und Warmeerzeugung

Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren nach 8§ 2ff BauGB erstellt. Gleichzeitig wird der Fldchennut-
zungsplan im Parallelverfahren geéndert.

Der Bebauungsplan ist gegliedert in die Abschnitte Planzeichnung, Festsetzungen (durch Planzeichen
und Text), Grinordnung, ortliche Bauvorschriften und Hinweise.

Der Planinhalt des Bebauungsplanes wurde auf ein erforderliches Mindestmal zuriickgefiihrt, das die
stadtebauliche Qualitat sichert ohne die Umsetzung zu sehr einzuschranken.

Die Darstellungen des Planinhaltes werden ggf. durch erganzende Hinweise zu den Festsetzungen/ Vor-
schriften erlautert.

In den Bebauungsplan ist ein Griinordnungsplan integriert. Dabei wird unterschieden zwischen den
nach 89(1)25 BauGB festsetzbaren Flachen mit Zweckbestimmung und Malnahmen und einer Griinord-
nung nach 8§11(1)1 BNatschG mit MalRnahmen, Pflanzregeln, Pflanzlisten. Mit der Integration in den Be-
bauungsplan erhalten diese Rechtskraft.

Seite 3von 11



In den Bebauungsplan sind drtliche Bauvorschriften nach Art. 81 BayBO integriert, die die drtliche Bau-
tradition im Quartier sichern, ohne die Umsetzung des Bebauungsplanes zu sehr einzuschranken.

Im Hinweisteil wurden nur solche Hinweise aufgenommen, die erganzend zum Festsetzungs- und Verord-
nungsteil die Planlesbarkeit erleichtern (weitere Planzeichen) bzw. die zum Vollzug der Bauleitplanung
hilfreich sind (Hinweise durch Text).

02. Stadtebauliche Ziele/ grinordnerische Ziele

Stadtebau

- Errichtung von zwei erdgeschossigen Gebauden samt Freianlagen zur Erzeugung und Nutzung von
Biomasse-Energie (Strom und Warme)

- Orientierung der Bauformen an landwirtschaftlichen Anwesen im landlich gepragten Umfeld

Grunplanung

- Herstellung einer Gebietseingriinung

- Pflanzung von StraBenbaume

- Ausgleich von Eingriff in Natur und Landschaft durch 6kologische AusgleichsmalRnahmen innerhalb
des Planungsgebietes

03. Beruhrte Ziele und Grundsatze der Raumplanung

Landesentwicklungsprogramm Bayern i.d.F. der Teilfortschreibung vom 01.01.2020
Die Energieversorgung soll durch den Um- und Ausbau der Energieinfrastruktur weiterhin sichergestellt
werden. Hierzu gehoren insbesondere:
- Anlagen der Energieerzeugung und -umwandlung,
- Energienetze sowie
- Energiespeicher.
(LEP 6.1.1)

Erneuerbare Energien sind verstérkt zu erschlielen und zu nutzen.

Die verstéarkte Erschlielung und Nutzung der erneuerbaren Energien — Windkraft, Solarenergie, Wasser-
kraft, Biomasse und Geothermie — dienen dem Umbau der bayerischen Energieversorgung, der Ressour-
censchonung und dem Klimaschutz. Nach dem Bayerischen Energiekonzept ,,Energie innovativ* sollen
bis 2021 die Anteile der erneuerbaren Energien am Stromverbrauch in Bayern auf Gber 50 v.H. gesteigert
werden. Die Ausweisung von Flachen fir die Errichtung von Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Energien
hat raumvertraglich unter Abwagung aller bertihrten fachlichen Belange (u. a. von Natur und Land-
schaft, Siedlungsentwicklung) zu erfolgen. (zu LEP 6.2.1)

Die Potenziale der Bioenergie sollen nachhaltig genutzt werden. (LEP 6.2.5)

Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige Siedlungsstruktur
sollen vermieden werden. (LEP 3.3)

Freiflachen-Photovoltaikanlagen und Biomasseanlagen sind keine Siedlungsflachen im Sinne dieses Ziels
(zu LEP 3.3)

Regionalplan 18 Stidostoberbayern i.d.F. der Teilfortschreibung vom 30.05.2020
Die Energieversorgung der Region soll flachendeckend gesichert bleiben. Die weitere Entwicklung soll
sich nachhaltig vollziehen. Dabei soll darauf hingewirkt werden, die Energienachfrage zu verringern und
verstarkt erneuerbare Energiequellen zu nutzen.
Bauliche MalRnahmen sind so schonend wie mdglich in die Landschaft einzupassen und entsprechend
durchzufuhren. Verteilungsleitungen sollen gebindelt werden. (RP 18 BV 7.1)

Neben der Energieeinsparung kommt der Kraft-Warme-Kopplung und der Energieerzeugung durch Bio-
masse, Erdwérme, Sonnenenergie, Umweltwarme, Wasserkraft und Windkraft in der Region besondere
Bedeutung zu. (RP 18 BV 7.2)

Auf eine gute Einbindung der Ortsrander in die Landschaft und die Bereitstellung der dafir notwendi-
gen Mindestflachen soll geachtet werden (RP 18 Bl 2.1).
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04. Berlhrte Ziele und Grundsatze des Umweltschutzes

Baugesetzbuch i.d.geé&. Fassung v. 15. September 2021
Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind zur Verringerung
der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fur bauliche Nutzungen die Moéglichkeiten der Entwick-
lung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und
andere Malinahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige
Mal zu begrenzen (81a(2)1 BauGB).

BNatSchG i.d.gea. Fassung v. 18. August 2021
Die fur die ortliche Ebene konkretisierten Ziele, Erfordernisse und MalRnahmen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege werden (...) fur Teile eines Gemeindegebiets in Grinordnungsplanen dargestelit
(811(1)1 BNatSchG).
Wenn mit der Bauleitplanung ein Eingriff in Natur und Landschaft verbunden ist, ist nach dem Leitfaden
fur die Anwendung der Eingriffsregelung zu prifen, in welchem Umfang 6kologische Ausgleichsmalinah-
men durchzufuhren sind (sinngemaf §18(1) BNatSchG).

BayNatSchG i.d.gea. Fassung v. 23. Juni 2021
Grunordnungsplane sind von der Gemeinde aufzustellen, sobald und soweit dies aus Griinden des Na-
turschutzes und der Landschaftspflege erforderlich ist; sie kdnnen dabei auf Teile des Bebauungsplans
beschrankt werden. (Art. 4(2)2 BayNatSchG).

05. Beruhrte gemeindliche und private Planungen

Flachennutzungsplan Schechen mit integriertem Landschaftsplan/ Dipl. Ing. (FH) Gtz und E. Schek/
2000
Im Flachennutzungsplan ist das Plangebiet als Landwirtschaftsflache dargestelit.
Die benachbarten Flachen im Westen (bebaute Teile von Lohen), Norden, Osten und Suden sind eben-
falls als Landwirtschaftsflachen dargestellt. Ostlich des Plangebietes verlauft die Trasse der 380 kV
Héchstspannungsfreileitung samt 40 m Sicherheitsbereich, sowie weiter 6stlich die Bahnlinie Rosenheim
Muhldorf.
Weiter ndrdlich beginnt der Siedlungsbereich von Schechen, sudlich der von Mihlstatt

Ortliche Bauvorschriften der Gemeinde Schechen (OBVS)/ Gemeinde Schechen/ 10.05.2021

Konzeptplanung (Variante: 2 Einzelgeb&ude)/ Dipl. Ing (FH) Josef Weber/ 17.08.2023

06. Bestandsanalyse

Lage im Raum

- Schechen ist mit 36 Orts- und Siedlungsteilen eine Gemeinde im oberbayerischen Landkreis Rosen-
heim. Schechen liegt zwischen dem Oberzentrum Rosenheim und dem Mittelzentrum Wasserburg.

- Lage gem. Regionalplan Suidostoberbayern: Landlicher Raum

- Schechen ist naturraumlich Teil
der biogeographischen Region 2 ,,kontinental®,
der GroRRlandschatft 2 ,,Alpenvorland®,
der Naturraum- Haupteinheit D66 ,,Voralpines Moor- und Hugelland*,
der Naturraum- Einheit 038 ,,Inn- Chiemsee- Hugelland®,
der Naturraum- Untereinheit 038-N ,,Rosenheimer Becken*.

- Schechen liegt im landschaftlichen Vorbehaltsgebiets 15 ,,Inntal von Rosenheim bis Wasserburg a.
Inn und 6stlich des landschaftlichen Vorbehaltsgebiets 14 ,,Rotter Forst“ gem. Regionalplan Sid-
ostoberbayern, Begriindungskarte zu RP B | 3.1 bis 3.1.5.

- Teile von Schechen liegen im Geltungsbereich der Kreisverordnung LSG Inntal Nord

Lage im Ort
Das Plangebiet liegt dstlich des Weilers Lohen und 6stlich der Schechener Str.
Die Bebauung des Hauptortes Schechen im Norden des Plangebiets beginnt in ca. 300 m Entfernung.

Umfeld des Plangebiets
Das Plangebiet liegt direkt 6stlich angrenzend an die Ortsteilverbindungsstrale ,,Schechener StraRe*
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auf Hohe des landwirtschaftlichen Anwesens Schechener Str. 15.

Westlich der Schechener Str. liegt die Bebauung des Weilers Lohen. Vorhanden sind Uberwiegend aktive
oder ehemals landwirtschaftlich genutzte Geb&ude, sowie einzelne Gewerbe- und Wohngebé&ude.

Im Norden, Osten und Siden angrenzend an das Plangebiet liegen landwirtschaftliche Acker- und Wie-
senflachen. In den Wiesenflachen verlaufen einzelne, zum Teil verschilfte, flache Entwésserungsgraben.
Zudem sind zwei einzelne, freistehende, méachtige Solitarb&ume (Eichen) sudlich und 6stlich des Plange-
bietes, innerhalb der Wiesenflachen vorhanden.

Ostlich des Plangebietes verlauft eine 380 kV Hochstspannungsfreileitung, samt einem Hochspannungs-
freimast sowie weiter Ostlich die 1- spurige Gleisanlage der Bahnstrecke Rosenheim-Muhldorf auf einem
ca. 2 m hohen Damm.

Jenseits der Bahnlinie verlauft die Bundesstrale B15 (Abstand zum Plangebiet ca. 600 m) sowie der Inn
(Abstand zum Plangebiet ca. 1,3 km).

- technische Infrastruktur:
Fernwarmeleitungen 100 KMR in der Schechener Str. ab Hohe Hs. Nr. 15 nach Norden, Richtung Sche-
chen
Abwasserleitung PVC DN 150 in der Schechener Str.
Wasser HW PE 100 in der Schechener Str.
Drei Hydranten an oben genannter DN 100-Wasserleitungen:

e im Bereich der StraReneinmindung von Fl. Nr. 496 auf die Schechener Str.

(Abstand zum Plangebiet ca. 100-150 m)

e in der Schechener Str. auf H6he Hs. Nr. 25 (Abstand zum Plangebiet ca. 120-170 m)

e im Seitenast der Schechener Str. auf H6he Hs. Nr. 11 (Abstand zum Plangebiet ca. 120-170 m)
diverse Kabel in der Schechener Str.
Die Regenentwasserung der westlich angrenzenden Bebauung erfolgt durch Versickerung.

-  Biotope:
Biotope sind im direkten Umgriff des Plangebietes gem. Bayernatlas nicht kartiert

- Denkmaéaler:
Bau- oder Bodendenkmaler sind im direkten Umgriff des Plangebietes gem. Bayernatlas nicht kartiert

Plangebiet

Die Flache des Plangebietes (Geltungsbereich) umfasst ca. 3.795 m2. Die Flache ist unbebaut, vegetati-
onslos und wird intensiv landwirtschaftlich als Grinland genutzt.

Altlasten werden nicht erwartet.

Bodendenkmaler werden nicht erwartet.

- Gelande:
Die Gelandeoberkante ist leicht abfallend und fallt vom Westen an der Schechener Str. nach Osten um
ca. 50-60 cm

- Geologie:

Der tiefere Untergrund des Baugelandes besteht aus dem Seeton, der gegen Ende der letzten Eiszeit im
sogenannten Rosenheimer See abgelagert wurde. Darliber folgen fluviatile Kiese und Sande, die vom
Inn nach dem Auslaufen des Sees sedimentiert wurden. Mit der Verlandung des ehemaligen Flusssys-
tems bildeten sich Auenablagerungen.

Das Grundwasser liegt oberflachennah und stromt in norddstlicher Richtung dem Inn zu.

- Gefahrdungspotenzial Wasser

GemaR dem Informationsdienst tiberschwemmungsgefahrdete Gebiete des bayerischen Landesamtes
fur Umwelt liegt das Baugelande weder bei einem 100-jahrigen Hochwasser HQ100 noch bei einem ext-
remen Hochwasserereignis HQ-extrem im Uberflutungsbereich des Inns.

Das Gelande ist als wassersensibler Bereich ausgewiesen. Durch lGber die Gelandeoberkante steigendes
Grundwasser und/oder tber die Ufer tretende Graben kann es zu Uberschwemmungen und Uberflutun-
gen kommen.

Bei Starkregen oder Dauerregen besteht die Gefahr von wild abflieRendem Oberflachenwasser und da-
mit verbundenen Uberflutungen.
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07.

08.

01.

02.

Stadtebauliches/ grinordnerisches Konzept

Entwicklung eines Sondergebietes ,,Energieerzeugung/ Fernwarme* fur die vorgesehenen Nutzun-
gen regenerativer Energien mit enger/ spezifischer Nutzungsfestsetzung

Planung baukoérperbezogener Baurdume

GemaR erfolgter Vorabstimmung zwischen Bauwerber und WWA Rosenheim soll anfallendes Re-
genwasser aus Dach- und Hofflachen auf den Eingrunungsflachen Al im Norden, Osten und Suden
des Planungsbereiches ohne gesonderter Anlage von Mulden maglichst dezentral und naturnah
Uber die belebte Bodenschicht versickert werden.

Planung einer starken Eingriinung siid-, ost-, und nordseitig der geplanten Bebauung, in Verbindung
mit den Ausgleichsflachen

Integration einer Griinordnung in den Bebauungsplan und Differenzierung von festsetzbaren Fla-
chen nach §9(1)25 BauGB mit Zweckbestimmung und MaRnahmen und einer Griinordnung nach
811(1)1 BNatschG mit MalRnahmen, Pflanzregeln, Pflanzlisten

Integration ortlicher Bauvorschriften in den Bebauungsplan speziell zu technischen Dachaufbauten/
Einfriedungen/ Werbeanlagen, ansonsten Anwendung der Vorschriften der BayBO

Nachweis der Ausgleichsflachen

Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Sondergebiet ,,Energieerzeugung/ Fernwarme* gem. stadtebaulichem Ziel.

Fur geplanten Geb&ude und Gebaudeteile stehen die jeweiligen Teilnutznutzungen bereits fest.
(Anlage Al Konzeptplanung (Variante: 2 Einzelgeb&ude)/ Dipl. Ing (FH) Josef Weber/ 17.08.2023)
Zugelassen werden ausschlielllich Nutzungen, die mit der Erzeugung und Nutzung regenerativer
Energien im Zusammenhang stehen. Notwendige Sekundarnutzungen (z.B. einzelne Buro- und Ne-
benraume, Unterstell- und Werkstattraume fur Geréate, Fahrzeuge und Maschinen, Gringuttrock-
nungsraume- und -boxen) wurden ebenfalls zugelassen.

Maf der baulichen Nutzung

- Grundflachen/ Grundflachenzahl:

Die Grundflachen fir die Gebaude wurden gem. Bauentwurf baukérperbezogen fir die beiden ge-
planten Einzelbaukdrper festgesetzt. Am nérdlichen Baukorper wurde die Option fir eine spateren
Erweiterung des Baukdrpers nach Osten berlcksichtigt.

Fur Hauptnutzungen im Freien (z.B. Lager- und Aufstellflachen), sowie fir Flachen nach 8§19 (4)
BauNVO kann die Grundflache bis zu einer GRZ von 0,8 erweitert werden.

Das Maf der Grundflachenzahl (0,8) entspricht dem Orientierungswert nach § 17 BauNVO fir ein
Gewerbegebiet. Nachdem Anlagen der Hauptnutzung in Gewerbegebieten nicht nur auf ,,Ge-
baude* beschrankt sind, sondern zur Hauptnutzung auch Lagerplatze, nicht iberbaute betriebliche
Verkehrsflachen, Betriebsh6fe, Feuerwehrumfahrten, Feuerwehraufstellflachen o.4. zahlen, wurde
die Obergrenze nach § 17 BauNVO erforderlich. Die Nutzungen und Anforderungen der baulichen
AuBenanlagen im geplanten Sondergebiet ,,Energieerzeugung/ Fernwarme* unterliegt ahnlichen
Rahmenbedingungen wie die eines Gewerbegebietes.

- Wandhohe:

Das MaR der Wandhoéhe wurde nach den betrieblich erforderlichen Gebaudehdhen ermittelt und
festgesetzt. Am stdlichen Gebaude wurde stralenbegleitend fur einen Anbau eine niedrigere
Wandhohe festgesetzt. Dadurch wird der stidliche Baukdrper gegliedert. Eine symmetrische Dach-
formen (Satteldach) am Hauptdach des Baukorpers wird ermdglicht.

- Hohenlage:

Das Mall der Hohenlage (439,40 m. Uiber NN) wurde anhand der flankierenden Verkehrsflache
(Schechener Str.) ermittelt. Da es neben der Belange der Schadensbegrenzung bei Starkregener-
eignissen auch gleichwertige Belange der schwellenlosen Befahrbarkeit von Betriebsgebauden,
barrierefreie Erreichbarkeit, bauordnungsrechtliche Belange der Abstandsflachenregelung und
auch gestalterische Belange gibt, wurde die Hohenlage nicht zwingend, sondern nur als Hochstmal
festgesetzt. Um auf die Gefahr von Uberschwemmungen bei Starkregenereignissen und vom
Hochstmalk abweichenden Hohenlagen hinzuweisen, wurde eine entsprechende Bauvorschrift auf-
genommen sowie im Hinweisteil zum Bebauungsplan umfangreiche Hinweise aufgefthrt.
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03.

04.

05.

06.

07.

08.

Baugrenzen, Bauweise

- Baugrenzen:

Die Bauraume wurden gemalf Objektentwurf festgesetzt.

Die Aufteilung des urspriinglich geplanten, einzelnen Baukorpers auf 2 Gebaude soll einerseits die
Struktur eines landwirtschaftlichen Anwesens nachempfinden und andererseits die offenen Flachen
des Betriebshofes und der Lagerboxen (Geb&aude Sud) gegenuber der Stralle und der bestehen-
den Bebauung im Westen abschirmen.

Im nordlichen Baubaufenster wurde die Option fir eine spateren Erweiterung des Baukérpers nach
Osten berticksichtigt.

- Bauweise:
Die Bauweise wurde als offene Bauweise festgesetzt. Aufgrund der festgesetzten Baufenster ist eine
geschlossen Bauweise (> 50 m Gebaudelange) nicht moglich.

Garagen, Stellplatze, Nebenanlagen

- Garagen, Nebenanlagen:

Garagen und Nebenanlagen als bauliche Anlagen sollen nur innerhalb der Baurdume fur die
Hauptnutzungen zul&ssig sein, um die Bauflachen nicht durch kleinmafstabliche zusatzliche Ge-
baude zu ,,zerfransen®. Diese Flachen sollen vieimehr dazu dienen, die Einhaltung des Malies der
baulichen Nutzung und eines Versiegelungsfaktors von max. 0,8 durch Bepflanzungen in Verbin-
dung mit den festgesetzten Pflanzflachen zu erméglichen.

- Stellplatze:
Stellplatze in festgesetzten Pflanzflachen wurden ausgeschlossen, auch wenn sie als ,,begrunte*
Stellplatze ausgebildet werden sollen.

Verkehrsflachen:
Stralenbegrenzungslinie entsprechend bestehender Grundstiicksgrenze entlang der Schechener
Stralle.

Einzelb&ume:
Fur Baumpflanzungen wurde unterschieden zwischen festgesetzten Baumen entlang der Scheche-
ner Str. und festgesetzten Einzelb&umen im Eingrinungsgurtel des Baugebietes.

Flachen und MalRnahmen zum Schutz, Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(Eingriinung, Ausgleichsflachen, AusgleichsmalRnahmen):

Die im Norden, Osten und Suden des Baugebietes festgesetzte, starke, 10 m breite Eingriinung (Al
uwnd-A2) wird zugleich zum Ausgleich fur den Eingriff in Natur und Landschaft herangezogen.

Auf den bisher als Griinland intensiv genutzte Flache werden in den Ausgleichsflachen Al (im Nor-
den Osten und Suden) umfangreiche Pflanzungen von Baumen und Strauchern (mesophile Hecken
B112) hergestellt. Auf der Flache der Eingriinung Al soll zusatzlich das anfallende Regenwasser aus
Dach- und Hofflachen frei Uber die belebte Bodenzone versickert werden. Der Eintrag von Regen-
wasser kommt der Bepflanzung der Eingrinung mit BAumen und Str&uchern bzw. deren Bewasse-
rung zuséatzlich zugute.

Auf den insgesamt 1.590 m2 groRen Ausgleichsflachen (Al und-A2) werden insgesamt 10.434 Wert-
punkte erbracht. Der Ausgleichsbedarf fur die neuen Bauflachen von 4.190 Wertpunkten wird mit
den geplanten Ausgleichsflachen und -malRnahmen erbracht. Es werden 6.244 Wertpunkte mehr
erbracht als erforderlich. Diese Wertpunkte konnen fir andere Bauvorhaben verwendet werden.
(Anlage A2 Umweltbericht/ Umwelt und Planung- Sabine Schwarzmann/ Februar 2024)

Weitere Festsetzungen
Geltungsbereich nach Vorgabe.
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09. Grunordnung

Die Grunordnung spezifiziert die Mallnahmen auf den festgesetzten Pflanzflachen und enthalt weitere
grunplanerische Vorschriften zur Gestaltung der AuBenanlagen auf dem Betriebsgrundsttick. Insbeson-
dere zur AuRenbeleuchtung wurden auf Grund zunehmender Lichtverschmutzung aus Griinden des Ar-
tenschutzes Vermeidungsmaflnahmen vorgeschrieben.

10. Ortliche Bauvorschriften

Die Vorschriften wurden zugunsten einer weitgehenden Baufreiheit stark reduziert.

Gem. BayBO Art. 44a haben Eigentimer ab dem 1. Marz 2023 fir Gebaude, die ausschlielllich gewerbli-
cher oder industrieller Nutzung dienen, sicher zu stellen, dass Anlagen in angemessener Auslegung zur
Erzeugung von Strom aus solarer Strahlungsenergie auf den hierfiir geeigneten Dachflachen errichtet
und betrieben werden. Unter ,,Anlagen zur Energiegewinnung“ sind dazu gestalterische Vorschriften ge-
macht.

Die Zaunhdhe wird den Sicherheitsvorschriften der Versicherungsgesellschaften gerecht. Geschlossene
Wwande sollen dabei die Ausnahme bleiben, da sie im Gegensatz zu offenen Zaunen eine optische Kom-
munikation zwischen auffen und innen verhindern. Falls aus betrieblichen Griinden geschlossene Einfrie-
dungen erforderlich werden, wurden diese unter Bedingungen ausnahmsweise zugelassen.

Mit der Einschréankung der zuldssigen Wandmaterialien sollte zumindest ein méglichst einheitliches Er-
scheinungsbild dieser Einfriedungsform im Sondergebiet erzielt werden.

11. Hinweise

Es wurden nur Hinweise aufgenommen, die nach Meinung des Planers zum Verstadndnis/ Vollzug des Be-
bauungsplanes erforderlich sind, ergénzt durch Hinweise zur Niederschlagswasserbeseitigung, zu Risiken
und deren Schadensminimierung sowie durch Hinweise zum Nachbarrecht.

12. Umweltbericht

Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der stadtebaulichen Begrindung.
Anlage A2 Umweltbericht/ Umwelt und Planung- Sabine Schwarzmann/ Februar 2024

13. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Die geplanten BaumaRnahmen stellen einen Eingriff in Natur und Landschaft dar (§ 21 BNatSchG), der
auszugleichen ist.

Im Zuge der Entwurfsplanung wurde der Ausgleichsbedarf fir die neu ausgewiesene Bauflache nach
dem Regelverfahren entsprechend dem "Leitfaden zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung" (Bayeri-
sches Staatsministerium fir Landesentwicklung und Umweltfragen/ Dezember 2021) ermittelt und im Um-
weltbericht dargestellt. Dort wird auch der Nachweis der Ausgleichsflachen gefiihrt und die erforderli-
chen Ausgleichsmalnamen beschrieben.

Anlage A2 Umweltbericht/ Umwelt und Planung- Sabine Schwarzmann/ Februar 2024

14. Berucksichtigung beruhrter Ziele, Grundsétze und Planungen

Die unter Abschnitt 03 genannten Ziele und Grundsatze der Raumplanung wurden Grundlage des
stadtebaulichen Konzepts und der Festsetzungen des Bebauungsplanes entsprechend 8§ 9 BauGB.
Damit erreicht werden soll/ wird
- die Energieversorgung (Strom) aus regenerativen Quellen wird ausgebaut und gestarkt
- die Energieversorgung (Warme) aus regenerativen Quellen fur Lohen und Teile von Schechen wird

ausgebaut und gestarkt
- Die mit der Baumaflnahme einhergehenden Eingriffe in Natur und Landschaft werden ausgeglichen
- Eine starke Eingriinung der Betriebsflache wird hergestelit
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Die unter Abschnitt 04 genannten Ziele und Grundsatze des Umweltschutzes wurden Grundlage des
grunordnerischen Konzepts, der Festsetzungen des Bebauungsplanes entsprechend § 9 BauGB und der
integrierten Griinordnung. Die Untere Naturschutzbehérde und die Fachstelle ,,Wasser- und Boden-
schutz, Hochwasser* im Landratsamt Rosenheim werden am Verfahren beteiligt.

- die Bodenversiegelung wird auf das notwendige Mal} begrenzt
- 0Okologische AusgleichsmaRnahmen werden durchgefuhrt
- in den Bebauungsplan wurde ein Grinordnungsplan integriert

Die unter Abschnitt 05 genannten Ziele und Grundsatze der Gemeinde wurden Grundlage des
stadtebaulichen Konzepts und der Festsetzungen des Bebauungsplanes entsprechend § 9 BauGB.
- die Flachennutzung gem. Flachennutzungsplan wird entsprechend Zielvorgabe geandert.
- die Konzeptplanung (Variante: 2 Einzelgebaude) wurden, soweit vorliegend, entsprechend den
gemeindlichen und privaten Entwicklungsvorstellungen bertcksichtigt.

15. Flachenbilanz

Bauflachen ca. 0,2205.ha ca.58 %
Eingrinung/ Ausgleichsflachen ca.0,1590ha ca.42%
Geltungsbereich ca. 0,3795 ha 100 %

Die % Anteile sind auf ganze Zahlen auf-/ abgerundet.

16. Auswirkungen

- Mit der Planung kdnnen die beschriebenen stadtebaulichen und griinordnerischen Ziele realisiert
werden.

- Mit der Planung kdnnen die beschriebenen Ziele und Grundsétze der Raumplanung, des Umwelt-
schutzes und sonstiger beruhrter Planungen realisiert werden.

- Mit der Planung kénnen die Gebaude und Anlagen auf Fl. Nr. 559 fur die regenerative Energieer-
zeugung und -nutzung errichtet werden

- Mit der Planung kdnnen die technischen Rahmenbedingungen fir den Zusammenschluss und Aus-
bau der bestehenden Fernwarmenetze in Lohen und Schechen geschaffen werden.

- Durch die Reallisierung der Planung kommen auf die Gemeinde keine Kosten zu durch Erschlie-
Rungsmalnahmen (Stralle, Entwasserung, Versorgungsleitungen).

- Durch Realisierung der Planung kommen auf den Grundstiicksbesitzer Kosten durch die Herstellung
und Unterhalt der begrunten Flachen/ Ausgleichsflachen zu.

Kolbermoor, 20.02.2024,

Dipl. Ing. (FH) Christoph Fuchs.
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Quellenverzeichnis

digitale Flurkarte- Auszug/ Bayerisches Landesamt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung/ aus
GIS exportiert am 10.08.2023

digitale Hohenplane - Auszug/ Bayerisches Landesamt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung /
erhalten 14.08.2023

Flachennutzungsplan Schechen mit integriertem Landschaftsplan/ Dipl. Ing.(FH) G6tz und E. Schek/ 2000
Flachennutzungsplan Schechen mit integriertem Landschaftsplan, digitalisierte Fassung/ ?/ ?
Ortliche Bauvorschriften der Gemeinde Schechen (OBVS)/ Gemeinde Schechen/ 10.05.2021

Landschaftsschutzgebiete/ Bayernatlas/ Internetabruf am 14.08.2023
Naturschutzgebiete/ Bayernatlas/ Internetabruf am 14.08.2023
Biotopkartierung/ Bayernatlas/ Internetabruf am 14.08.2023

HQ 100, HQ extrem, HQ haufig/ Bayernatlas / Internetabruf am 14.08.2023
Wassersensible Bereiche/ Bayernatlas/ Internetabruf am 14.08.2023
Grundwasser, Trinkwassereinzug/ Bayernatlas/ Internetabruf am 14.08.2023
Denkmaler/ Bayernatlas/ Internetabruf am 14.08.2023

Geologie/ Boden/ Bayernatlas/ Internetabruf am 14.08.2023

Georisiken/ Bayernatlas/ Internetabruf am 14.08.2023

Bayernatlas- Auszug Luftbild/ Bayerisches Staatsministerium der Finanzen, fur Landesentwicklung und
Heimat/ Internetabruf am 14.08.2023
Luftbild/ Google Earth/ Internetabruf am 14.08.2023

Spartenauskunft Fernwarmenetz/ INNergie/ 14.08.2023

Spartenauskunft Hochspannungsleitung/ TenneT / 16.08.2023

Spartenplan Wasser/ Schmutzwasser/ Gem. Schechen/ erhalten 10.08.2023
Spartenplan Hydranten/ Gem. Schechen/ erhalten 18.08.2023

div. Schriftverkehr mit Gemeinde, LRA, sonstigen Behérden / Dipl. Ing (FH) Josef Weber/ 2022-2023
Stellungnahme Voranfrage/ Regierung von Oberbayern / 12.09.2023

Konzeptplanung (Variante: 2 Einzelgebaude)/ Dipl. Ing (FH) Josef Weber/ 17.08.2023 und Stellungnahme

zum Vorentwurf vom 08.01.2024
Fotos/ Fuchs Architekten/ 16.08.2023

Quellennachweise

Alle zitierten Gesetze, Satzungen, Verordnungen, DIN- und VDI-Normen sowie alle zitierten Planungen
liegen im Bauamt Schechen zur Einsichtnahme auf.

Anlagenverzeichnis

Anlage Al Konzeptplanung (Variante: 2 Einzelgebaude)/ Dipl. Ing (FH) Josef Weber/ 17.08.2023
Anlage A2 Umweltbericht/ Umwelt und Planung- Sabine Schwarzmann/ Februar 2024
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