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Der Begrindung liegt die Auf3enbereichssatzung, ausgearbeitet vom Ing.-Buro fur Stadtebau
und Umweltplanung, Dipl.-Ing. Gabriele Schmid, Alte Reichenhaller Stral3e 32 Y2, 83317 Tei-
sendorf, in der Fassung vom 22.11.2023 zugrunde.

Der Gemeinderat hat am 15.06.2023 die Aufstellung der AuRenbereichssatzung beschlossen.

1. Aufstellungsgriinde

Die Gemeinde Ubersee ist bestrebt, fiir die Deckung des Wohnbedarfs erforderliche Flachen
mit Blick auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung zur Verfiigung zu stellen. Dabei wird
ein sparsamer und effizienter Flachenverbrauch unter Nutzung vorhandener Infrastrukturen
angestrebt.

Aufgrund des dringenden Wohnraumbedarfes der einheimischen Bevélkerung soll daher inner-
halb des bestehenden Siedlungsansatzes im Bereich Heinrichswinkel die Zulassigkeit von An-
und Umbauten fur den Eigenbedarf zur besseren Ausnutzung der vorhandenen Bausubstanz
ermdglicht werden. Da hier bereits eine Wohnbebauung von einigem Gewicht vorhanden ist,
soll eine Aulenbereichssatzung aufgestellt und eine stadtebaulich geordnete Entwicklung si-
chergestellt werden.

2. Lage, GroRRe und Beschaffenheit des Planungsgebietes

Der Geltungsbereich der Satzung liegt im Norden der Gemeinde Ubersee im Bereich Hein-
richswinkel und umfasst jeweils Teilflachen der FI.-Nrn. 1618/3, 1618/4, 1618/5, 1618/6 und
1618/9 der Gemarkung Ubersee (Hausnummern 6, 8, 10, 12 und 14) mit einer GesamtgroRe
von ca. 2850 m®. Im Satzungsbereich ist nur Wohnnutzung vorzufinden. Die landlich gepréagte
Siedlungsstruktur ist mit Zier- und Nutzgéarten gut durchgriint. Die zur Bebauung geeigneten
Freiflachen innerhalb des Geltungsbereichs der Satzung sind derzeit im Wesentlichen als pri-
vate Garten genutzt und weisen keine unbedingt zu erhaltenden Gehdlzstrukturen auf.

Die nachrichtlich dargestellten Hochwassergefahrenflaichen HQ 100 und HQ Extrem des
Chiemsees reichen bis an den Satzungsbereich heran und ragen im Norden sowie Nordosten
etwas in diesen hinein. Der Bereich liegt im Landschaftsschutzgebiet.

Aufgrund der Grundstiicksgrof3en ist durchaus ein gewisses Potential fir eine maf3volle Nach-
verdichtungen gegeben.

Nordlich grenzt auf der FL.-Nr. 1552 ein landwirtschaftlicher Betrieb mit Tierhaltung (ca. 85 GV)
an. Bei dessen Genehmigung als Aussiedlerhof wurde auf einen ausreichenden Abstand zur
bestehenden Wohnbebauung geachtet. Gegenstand der Baugenehmigung war auch die Errich-
tung einer Maschinenhalle unmittelbar ndrdlich des Satzungsbereiches, die jedoch noch nicht
realisiert worden ist. Durch diese soll die bestehende Wohnbebauung kiinftig zusétzlich abge-
schirmt werden. Der bestehende Stall befindet sich in einer Entfernung von ca. 55 m und die
Gullegrube weist einen Abstand von ca. 80 m zum Satzungsbereich auf. Die innerhalb des Sat-
zungsbereiches mogliche Bebauung kann nur auf3erst geringfiigig naher an das landwirtschaft-
liche Anwesen heranriicken als die dort bereits bestehenden Wohngebaude. Daher ist davon
auszugehen, dass durch die méglichen baulichen Erweiterungen keine Einschrankung der Ent-
wicklung des landwirtschaftlichen Betriebes zu erwarten ist.

3. Ziele der Planung

Aufgrund der Lage im Landschaftsschutzgebiet ist auf eine Erhaltung des bestehenden Ortsbil-
des und eine ortsiibliche Baugestaltung besonders zu achten. Daher ist je Grundstiick nur ein
Wohngebaude zuldssig. Die maximal zuldssige Grundflache des Hauptgeb&udes richtet sich
nach der GrundstiicksgroRRe. Ist dieses > 1200 m2 grol3, ist ein Hauptgebaude mit einer Grund-
flache von max. 290 m2 und maximal 3 Wohneinheiten zuléssig. Im Ubrigen (Grundstiicksgroe
< 1200 m?) ist ein Hauptgeb&ude mit einer Grundflache von max. 180 m2 und maximal 2
Wohneinheiten pro Wohngebaude zulassig.

An der AuRRenfassade sind als sichtbare Baumaterialien nur Holz und Putz in ortstypischer Aus-
fuhrung erlaubt. Die Dacher sind als Satteldacher auszufiihren und mit rotem bis rotbraunen
kleinteiligen Dachmaterial einzudecken.




4. Verkehrserschlie3ung

Die VerkehrserschlieRung erfolgt tGber die bestehenden Verkehrsanlagen. Diese sind ausrei-
chend dimensioniert und in der Lage zusatzlichen Verkehr infolge der maf3vollen Nachverdich-
tung aufzunehmen.

5. ErschlieRung

Die Wasserversorgung ist sichergestellt durch den bestehenden Anschluss an die Wasserver-
sorgung des Wasserbeschaffungsverbandes Ubersee.

Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch den vorhandenen Anschluss an die bestehende Kanali-
sation. Das Niederschlagswasser wird nach Mdglichkeit versickert.

Die Stromversorgung ist sichergestellt durch das bestehende Versorgungsnetz der Bayernwerk
AG.

Die Mullentsorgung erfolgt durch den Landkreis Traunstein.

6. Denkmalschutz

Im Nahbereich der Satzung sind keine Baudenkmaler vorhanden. Uber die Existenz von Bo-
dendenkmalern ist ebenso nichts bekannt.

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaéler unterliegen der Meldepflicht an das Bayerische
Landesamt fur Denkmalpflege oder an die Untere Denkmalschutzbehtrde gemani Art. 8 Abs. 1
und 2 Denkmalschutzgesetz (DSchG).

7. Uberschwemmungsgebiet

Eine Teilflache des Geltungsbereiches liegt innerhalb einer Hochwassergefahrenflachen HQ
100 und HQ extrem. Eine hochwasserangepasste Bauweise wird im Satzungsbereich empfoh-
len. Die Hochwasserschutzfibel - Objektschutz und bauliche Vorsorge, herausgegeben vom
Bundesministerium fur Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen soll beachtet werden.

8. Landschaftsschutzgebiet

Der gesamte Geltungsbereich liegt innerhalb des Landschaftsschutzgebietes "Schutz des
Chiemsees, seiner Inseln und Ufergebiete in den Landkreisen Rosenheim und Traunstein als
LSG". Auf die ,Chiemsee Schutzverordnung” wird hingewiesen.

9. Umweltschitzende Belange

Der Satzungsbereich liegt am nérdlichen Rand der Gemeinde Ubersee und ist durch Wohnbe-
bauung mit Zier- und Nutzgarten gepragt.

Durch die Aulenbereichssatzung wird keine Zulassigkeit von UVP-pflichtigen Vorhaben be-
grundet. Ebenso wird kein Schutzgut im Sinne der FFH- Richtlinie beeintrachtigt.

Bei Baugenehmigungsverfahren ist gegebenenfalls die Eingriffsregelung zu bericksichtigen.
Diese ist mit der Unteren Naturschutzbehdrde abzustimmen.

10. Wesentliche Auswirkungen

Durch die getroffenen Festsetzungen ist eine Einbindung der Bauten in das Orts- und Land-
schaftsbild gewéhrleistet. Wesentliche Auswirkungen werden daher nicht beflirchtet.

Im N&hebereich ist eine aktive landwirtschaftliche Hofstelle mit Tierhaltung vorhanden. Eine
gegenseitige Beeintrachtigung ist jedoch nicht zu erwarten.
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