Gemeinde Saaldorf-Surheim

Bebauungsplan ,, Sillersdorf*

Die Gemeinde Saaldorf-Surheim erlasst aufgrund § 2 Abs. 1, 88 9 (Festsetzungser-
méchtigung), 10 und 12 Abs. 1 (Satzungsermachtigung) des Baugesetzbuches (BauGB), Art.
23 der Gemeindeverordnung fir den Freistaat Bayern (GO), Art. 91 der Bayerischen
Bauordnung (BayBO), der Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(BauNVO) in der jeweils gultigen Fassung und der Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90)
vom 18. Dezember 1990 diesen Bebauungsplan als Satzung.

Textliche Festsetzungen

1.0 ART DER BAULICHEN NUTZUNG
Das Bauland wird im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,,Sillersdorf*
als allgemeines Wohngebiet (WA) gemal § 4 BauNVO

als Dorfgebiet (MD) gemaR § 5 BauNVO
als eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe) gemaR § 8 BauNVO festgesetzt.

1.1  WOHNUNGEN

1.1.1 Gewerbegebiet
Wohnungen werden fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie  fir
Betriebsinhaber oder Betriebsleiter ausnahmsweise gemal 8 8 Abs. 3 Ziff. 1 BauNVO
zugelassen.

1.1.2 Allgem. Wohngebiet und Dorfgebiet
Die Anzahl der zuléssigen Wohneinheiten wird wie folgt festgesetzt:
- Einzelhaus (2-geschossig - 1) max. 3 Wohneinheiten

- Einzelhaus (Erdgeschoss und Kniestock — IK) ~ max. 2 Wohneinheiten
- Doppelhaushalfte max. 1 Wohneinheit.



1.2

1.3

2.0

2.1

2.2

3.0

VERGNUGUNGSSTATTEN

Vergnigungsstatten sind nicht zuldssig (8 1 Abs. 6 i.V. 8 8 Abs. 3 BauNVO).

WERBEANLAGEN IM GEWERBEGEBIET

Werbeanlagen und Hinweisschilder dirfen nur am Gebdude, nicht am Dach,
angeordnet werden und mussen sich baulich unterordnen. Bei beleuchteten
Werbeanlagen darf die maximale Dauer der Leuchtzeit in den Abend und
Nachtstunden die der Strallenbeleuchtung nicht Gberschreiten.

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Sofern sich nicht aus sonstigen Festsetzungen geringere Werte ergeben, gelten die in
den Nutzungsschablonen angegebenen Hochstwerte.

Fur die Berechnung der Hohe der AuRenwand gilt das MaR von Erdgeschossfuboden
(Keller-Rohrdecke) bis zum Schnittpunkt der Wand mit der Oberkante Dachhaut.
SCHEMA DER NUTZUNGSSCHABLONE

Baugebiet
Grundflachenzahl (GRZ)

GRUNDFLACHENZAHL
Die max. Grundflachenzahl GRZ betrégt fir

MD+WA: 0,25
GE: 0,45

GEBAUDEFORM; BAUHOHEN

Zuléssig sind entsprechend den Festsetzungen im Bebauungsplan folgende Geb&ude:



3.1.

3.1.1.

3.1.2

3.1.3

DORFGEBIET + ALLG: WOHNGEBIET

GEBAUDEFORM

Als Baugrundrissform ist ein Rechteck zu verwenden, dessen Langsseite wenigstens
um 1/5 langer ist als die Breitseite, wobei der First jeweils parallel tber die Langsseite
des Geb&udes verlaufen muss.

Untergeordnete Nebenanlagen bis zu insgesamt 12 gm Grundflache (z.B.
Gartenhduser) sind auch auBerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflachen zuléssig. Sie
dirfen nicht als Massivbau errichtet werden. Die Wandhohe darf max. 2,50 m
betragen und die gesetzlichen Abstandsflachen sind einzuhalten. Je Bauparzelle ist nur
eine Nebenanlage zulé&ssig.

Die Baugrenzen Uberschreitende untergeordnete Bauteile wie Treppenh&user, Kamine,
Fassadengliederung, Erker, VVordéacher, Eingangsuberdachungen, Wintergarten usw.
sowie Balkone kénnen geméaR § 23 Abs. 3 Satz 3 BauNVO bis zu einer Tiefe von 1,50
m zugelassen werden, wenn die gesetzlichen Abstandsflichen nach der BayBO
eingehalten sind.

DACHFORM

Als Dachform ist fiir die Hauptgebdude und Nebengebéude ein Satteldach mit einer
Dachneigung von 24° - 27° vorzusehen. Aneinander gebaute Gebdude sind mit
einheitlicher Neigung und Eindeckung auszufiihren.

Einzelgaragen: 20° - 27°

Eindeckung: Alle geeigneten Dachflachen sind mit Ziegel- oder Betondachplatten in
rotem oder rotbraunem Farbton zu decken.

DACHAUFBAUTEN

Dachaufbauten (z.B. Gauben) sind mit Ausnahme von Kaminen und Standgiebeln
(sog. Quergiebel) nicht zuldssig. Die Standgiebel missen dem Hauptgebéude
eindeutig untergeordnet sein.

Standgiebel sind aus der Traufe zu entwickeln und mittig anzuordnen, ein Abweichen
bis zu 0,50 m aus der Mitte ist zul&ssig. Die Dachneigung des Standgiebels darf bis zu
5 Grad groRer sein, als die des Hauptdaches. Die Breite des Standgiebels an der Traufe
gemessen, darf 1/3 der Geb&udelédnge, ohne Berucksichtigung des Dachiberstandes,
nicht Gberschreiten. Die Firsthbhe des Standgiebels muss mind. 0,50 m niedriger
liegen als die des Hauptdaches. Pro Gebdude ist nur 1 Standgiebel zuléssig.

Bei bestehenden Geb&uden mit einer Dachneigung von mind. 30° sind Dachgauben
zulassig. Diese mussen gegeniliber dem Hauptdach eindeutig untergeordnet sein.
Dachiiberstande sind auf die Proportionen des Gebdudes und auf den l&ndlichen
Charakter des Ortes ,,Sillersdorf abzustimmen.



3.14

3.15

3.16

GEBAUDEHOHEN

Bei zweigeschossigen Gebiduden ,,II muss die seitliche Aulenwand mind. 4,90 m,
und darf max. 6,50 m betragen. Ein Kniestock tiber dem 2. Vollgeschoss ist nur als
FuBpfette mit einer max. Hohe von 0,40 m gemessen von der Oberkante Rohdecke 2.
Vollgeschosses zul&ssig.

Bei Gebduden mit Kniestock ,,IK* darf die Hohe der seitlichen Aufenwand max. 4,90
m betragen, wobei die Kniestockh6he max. 1,60 m betragen darf.

Fur die Berechnung der Hohe der Aussenwand gilt das MaR vom Erdgeschossfussboden
(Kellerrohdecke) bis zu Schnittpunkt der Wand mit der Oberkante Dachhaut. Fur die
Berechnung der Wandhohe bei den Abstandsflachen gilt Art. 6 Abs. 3 BayBO.

Die Hohenfestsetzung der Gebéude erfolgt durch eine Schnurgerlstabnahme. Hierbei
sind die in der Anlage beigefligten Geldndeschnitte zu beachten. Abgrabungen und
Aufschiattungen sind nur bis zu max. 0,50 m zul&ssig, ausser im Geléandeschnitt sind
andere Vorgaben festgesetzt. Bei Neubauten sudlich des Mihlenweges und der
WeinbergstraRe muss OK Erdgeschoss sowie die Kellerlichtschachte mindestens eine
Hohe wvon 428,00 m 0. NN aufweisen und die Kellergeschosse sind
wasserundurchléssig herzustellen.

AUSSENFASSADE

Fassadenverkleidungen sind ausschlieflich in Holz oder in Kombination von Holz mit
Putzflachen zuléssig. Der Aullenputz der Gebdude ist in einer flachigen ortsiblichen
Art auszufihren.

EINFRIEDUNGEN

Z&une sind bis zu einer Hohe von max. 0,80 m ab Strallenoberkante zuldssig. Die
Sockel dirfen nicht hoher als 0,20 m sein. Die Z&une sind mind. 0,50 m von der
StraBengrenze zuriickzusetzen. Im Bereich des 0,50 m-Streifens ist das Ablagern von
Steinen oder anderweitigem Barrieren nicht zugelassen.

Im Bereich von Freisitzen, bei Grenzgaragen oder zur nachbarlichen Abschirmung bei
Doppelhdusern kénnen auf der gemeinsamen Grundstlicksgrenze Sichtschutzmauern
oder Sichtschutzwénde aus Holz bis zu einer Hohe von 2 m und einer Lange von 3 m
errichtet werden.

Die Mauern sind zu verputzen. Die Mauerkrone soll eine Ziegel-Abdeckung erhalten.

Sie Sichtdreiecke sind wvon jeglicher sichtbehindernden Nutzung wie baulichen
Anlagen, Bepflanzungen und Ablagerungen von Gegenstanden tber 0,80 m gemessen
von der Strallenoberkante in Fahrbahnmitte freizuhalten. Ausgenommen sind hiervon
einzelstehende, hochstdmmige, in Sichthéhe unbelaubte Bdume mit einem Astansatz
nicht unter 2,50 m Hohe.



3.1.7

3.18

3.2

3.2.1

3.2.2

3.2.3

STELLPLATZE

Es sind je Wohneinheit zwei Stellpldtze nachzuweisen. Im dbrigen sind Stellplatze
entsprechend den Stellplatzrichtlinien nachzuweisen. Stellflaichen sind mit
wasserdurchlassigen Beldgen auszuftihren.

Garagentore missen mind. 5 m Abstand zur Stralengrenze einhalten. Gleiches gilt fur
Tore in den Einfriedungen im Bereich der Zufahrten zu den Garagen oder Stellplétzen.
Tore durfen nicht in den Strallentraum aufschlagen.

GRUNDSTUCKSGROREN

Die MindestgrundstiicksgroRe fir Wohngebédude betragt bei Einzelhdusern 700 gm
und bei Doppelh&usern 400 gm je Halfte, sofern im Planteil nichts anderes festgesetzt
ist.

GEWERBEGEBIET

GEBAUDEFORMEN

Als Baugrundrissform ist ein Rechteck zu verwenden, wobei der First jeweils parallel
uber die Langsseite des Geb&udes verlaufen muss. Winkelbauwerke sind zulassig. Die
in Art. 6BayBO festgesetzten Abstandsflachen sind einzuhalten und die
Baunutzungszahlen dirfen nicht tberschritten werden.

DACHFORM

Als Dachform werden geneigte Dacher mit 10° - 27° Grad Dachneigung festgesetzt.
Folgende Dacheindeckungen sind unzul&ssig:

-unbeschichtete mit Kupfer und Zink bedeckte Flachen, sowie mit bleibedeckten
Flachen.

Die Geb&dude sind mit rotem und rotbraunem Dachmaterial zu decken. Notwendige
Dachbelichtungen sind zuléssig.

GEBAUDEHOHEN

Die Geb&udehohen dirfen ab OK Geldnde eine Wandhohe von 7,00 m nicht
Uberschreiten.  Ausgenommen  sind  hiervon  betriebliche  erforderliche
Einzelbauvorhaben wie z.B. Silos, Speicherbauten, Schornsteine, Aufziige etc. Die
Festsetzungen der Hohen beziehen sich auf die Mitte der fertigen StralRenoberfl&che
der jeweiligen ErschlieBungsstralie (bei Platzen und Wendehammer auf deren Mitte)
in Abhéngigkeit zur Gelandeneigung.
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3.25

4.0.

4.1

Bei Neubauten missens OK Erdgeschoss und Kellerlichtschachte mindestens eine
Hohe wvon 428,00 m 0. NN aufweisen und die Kellergeschosse sind
wasserundurchlassig herzustellen.

IMMISSIONEN

Fur das eingeschrankte Gewerbegebiet wurden folgende max. immissionswirksame
flachenbezogene Schallleistungspegel festgesetzt:

Tageszeit: 60 dB (A) und Nachtzeit: 47 dB (A)
Die Nachzeit geht von 22.00 — 06.00 h.

Die Betriebswohnungen und Biros mussen so geplant und errichtet werden, dass bei
Ausschopfung des zul&ssigen immissionswirksamen flachenbezogenen
Schallleistungspegels fir die nicht zum eigenen Grundstiick ,,maBgeblichen
Immissionsorten®, siche TA-Larm vom 26.08.1998, nicht tiberschritten werden.

Bei der Neuansiedlung oder Erweiterung von Betrieben ist zum jeweiligen Bauantrag
durch eine schalltechnische Untersuchung einer nach 88 26, 28 BimSchG auf dem
Gebiet des Larmschutzes zugelassene Messstelle der Nachweis zu fuhren, dass die
zukiinftige Schallimmission die zuldssigen immissionswirksamen flachenbezogenen
Schallleistungspegel nicht Uberschreiten.

Im Einvernehmen mit der Immissionsschutzbehdrde beim  Landratsamt
Berchtesgadener Land kann auf die Vorlage der geforderten schalltechnischen
Untersuchung verzichtet werden, wenn eine Uberschreitung der zuléssigen
immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel aufgrund der Art der
Nutzung ohne weitere Priifung ausgeschlossen werden kann.

GRUNFLACHEN

Die privaten Griinflachen sind wirksam gegen ein Befahren oder das Abstellen von
Fahrzeugen zu sichern, Ablagerungen jeglicher Art sind nicht erlaubt.

ERSCHLIERUNG

STRASSEN UND WEGE

Oberflachenwasser aller Art darf nicht auf den Stralengrund der Gemeinde abgeleitet
werden. Stellflachen sind mit wasserdurchldssigen Beldgen auszufuhren.



4.2.

4.3

43.1

4.4

4.5

WASSERVERSORGUNG

Samtliche Grundstiicke erhalten einen Anschluss an die Wasserversorgung des
Zweckverbandes Surgruppe.

ABWASSERBESEITIGUNG

Das Baugebiet erhalt ein Trennsystem.
Anfallendes hdusliches und gewerbliches Abwasser ist in das Kanalsystem einzuleiten
und der gemeindlichen Kléranlage zur Reinigung zuzufthren.

GEWERBEGEBIET

Das auf den Dachflachen anfallende Regenwasser ist iber ein eigenes Leitungsnetz in
auf den Grundsticken gelegene Sickeranlagen zu leiten. Die Entnahme von
Brauchwasser ist zul&ssig.

Flachen, auf denen wassergefdhrdende Stoffe transportiert, umgeschlagen, abgefillt
oder gelagert werden, mussen undurchldssig in strallenbauweise ausgebildet werden.
Hierzu zéhlen auch LKW-Park und Stellplatze. Anfallendes Oberflachenwasser ist
einer Regenwasserbehandlung entsprechend dem Merkblatt ATV-DVWK-M 153
»Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser* der Abwassertechnischen
Vereinigung ATV zu unterziehen. Angrenzende nicht versiegelte Flachen sind durch
geeignete Vorkehrungen (z.B. Aufkantungen) zu schiitzen. Ist eine Versickerung auf
dem Grundstlick nicht mdglich, die weitere VVorgehensweise im Einzelfall mit der
Gemeinde abzuklaren.

DORFGEBIET UND ALLG. WOHNGEBIET
Das Oberflachenwasser ist auf dem Baugrundstiick zu versickern und darf nicht auf
die oOffentliche Verkehrsflache abgeleitet werden. Bei Fehlen von sickerfahigem

Untergrund kann das Oberflachenwasser der vorhandenen Entwasserungsleitung
zugefihrt werden.

Versorgungsleitungen fur Strom und Telekommunikation sind unterirdisch zu
verlegen.

ALTBESTAND BEBAUUNGSPLAN ,,SILLERSDORF*

Der bisherige Bebauungsplan ,,Sillersdorf™ ist in den neu erlassenen Bebauungsplan
aufgegangen und wird hiermit aufgehoben.



Textliche Hinweise

Von der Landwirtschaft ausgehende Immissionen, insbesondere Geruch, Larm, Staub und
Erschitterungen, auch soweit sie tiber das Ubliche AusmaR hinausgehen, sind zu dulden. Auch
dann, wenn landwirtschaftliche Arbeiten nach Feierabend sowie an Sonn- und Feiertagen oder
wéhrend der Nachtzeit vorgenommen werden, falls die Wetterlage wéhrend der Erntezeit
solche Arbeiten erzwingt.

Bodendenkmaler, die bei der Bauausfiihrung zutage kommen, unterliegen der Meldepflicht
nach Art. 8 DSchG und sind dem Bayer. Landesamt fir Denkmalpflege unverzuglich
anzuzeigen. Fir das Gebaude Burglohweg 2 lauft derzeit das Verfahren zur Eintragung in die
Denkmalliste.

Der sidliche Bereich des Planungsgebietes konnte ggf. bei auBergewdhnlichen
Niederschldgen von Hochwasser betroffen sein. Dadurch kdnnen Schaden verursacht werden.
Es wird deshalb empfohlen zur Eigenvorsorge ggf. eine private Elementar-Versicherung
abzuschlief3en.

Die Erschlieung einer Teilflaiche des Grundstiickes FI.Nr. 2681/16 Gemarkung Saaldorf
erfolgt Uber einen Eigentimerweg. Aufgrund der Beschaffenheit dieses Weges ist dieser nur
bedingt benutzbar (ungeeignet flr Baustellenfahrzeuge). Da das Grundstiick 2681/16 noch an
einer weiteren offentlichen Stralle (Weinbergstra3e) anliegt, ist bei einer Grundstlcksteilung
eigenverantwortlich die StraRenerschlieBung zu regeln. In Bezug auf den Eigentimerweg
wird auf die gesetzlichen Regelungen des Bayerischen StraBen- und Wegegesetztes
verwiesen.

Fur sdmtliche Festsetzungen gilt der Plan des Arch.-Bliros Armin Riedl aus Surheim in der

Fassung vom 11.04.2006.

Saaldorf, 12.09.2006

gez.
Nutz
1. Biirgermeister



