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BEGRUNDUNG

1. Anlass und Ziele fiir die Neuaufstellung des Bebauungsplanes
1.1 Anlass der Planaufstellung
Allgemeines

Die Néhe Saaldorf-Surheims zu den Wirtschaftszentren Freilassing und Salzburg, die attraktive Lage im Voral-
penland und die gute Infrastruktur innerhalb der Gemeinde rufen eine hohe Nachfrage nach Wohn- und Gewerbe-
flachen hervor. Diesem Bedarf an zusétzlichem Bauland méchte die Gemeinde soweit wie mdglich in den dorfli-
chen Innenbereichen anbieten, um die gegenwartig funktionierenden Dorfzentren langfristig zu erhalten. Durch
die Schaffung neuen Baurechts soll im Sinne eines sozialen Dorfgefliges die Absiedelung einheimischer, junger
Familien oder ortsanséssiger Betriebe verhindert werden. Ob zur Deckung des erforderlichen Raumbedarfs wei-
tere, neu zu entwickelnde Baulandflachen durch zusétzliche Landschaftseingriffe an den Ortsréndern ausgewie-
sen werden missen, ist deshalb u.a. davon abhé&ngig, inwiefern die sich anbietende Innenentwicklungspotentiale
genutzt werden.

Der Schwerpunkt der stadtebaulichen Entwicklung der Gemeinde Saaldorf-Surheim liegt in der Innenentwicklung
der beiden Hauptorte Saaldorf und Surheim. In den vergangenen Jahren wurde das Entwicklungspotential inner-
halb dieser Ortschaften erhoben und - sofern sich der Schwerpunkt der Nutzungsart im Laufe der Zeit verlagert
hatte oder stark einschrédnkende Vorgaben bei Art und MaB der Nutzung eine weitere Innenverdichtung nicht zu-
lieBen - die Realisierung in Neuaufstellungen von Bebauungsplénen erméglicht.

Der Ortsteil innerhalb des Geltungsbereichs ‘Surheim Stidost’ wird gegenwértig gepréagt durch die rAumliche Nahe
von Flachen fir Wohnen und Gewerbe sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, schulische, gesundheitliche und
sportliche Einrichtungen mit punktuell zutage getretenen Konfliktpotentialen zwischen den verschiedenen Nut-
zungen, vor allem bzgl. der LArmemissionen.

Abb: Planungsgebiet “Surheim Stdost” (Quelle: Bayern-Atlas)

Art und MaB der Nutzung

Eine weitere Einstufung als Dorfgebiet MD, wie Teile des Planungsgebietes im urspriinglichen Bebauungsplan
von 1976 ausgewiesen waren, konnte wegen der im Laufe der Jahre aufgeldsten landwirtschaftlichen Hofstellen
nicht mehr aufrecht erhalten werden.

Vorwiegend aufgrund dessen wurde in den vergangenen Jahren ein neuer Bebauungsplan entwickelt, der den
inneren Dorfbereich fir die bezweckten Ziele in eine augenscheinlich passende Nutzungsart Urbanes Gebiet MU
umwandelte und der schlieBlich im Juli 2022 in Kraft trat.

Die zentrale Regelung der Baugebietskategorie MU erlaubte eine flexiblere und unparitatische Mischung unter-
schiedlicher Nutzungen, wie sie traditionell in einer Dorfstruktur anzutreffen war und die die Gemeinde trotz des
Wegfalls landwirtschaftlicher Betriebe erhalten wollte. Ziel war aufgrund der nun gemaB § 6a Abs. 2 erlaubten
Nutzungsmadglichkeiten fir Wohnen, Einzelhandel, Dienstleistung, Biro bzw. Gewerbe sowie weitere, fir die Of-
fentlichkeit bestimmte Einrichtungen, ein lebendiges Dorf der kurzen Wege zu erhalten und weiter zu stérken, in
dem die wesentliche, fur den Alltag der Burger relevante Infrastruktur im Dorfzentrum vorhanden wére. MU sollte
die bisher strenge Funktionstrennung zwischen den einzelnen Nutzungsarten mit seinen unterschiedlichen Emis-
sionen durchléassiger machen, vorhandene Konfliktpotentiale entscharfen und fir eine flexible, sich schnell an-
passbare Dorfentwicklung stehen.
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Da zwar eine Nachverdichtung gewiinscht ist, diese aber in einem ersten Schritt auf ein fir den Ort vertragliches
MaB lediglich gemaBigt erhéht und damit beschrankt werden sollte, wurde der in § 17 BauNVO als Grundflachen-
zahl GRZ fur Urbane Gebiete genannte Orientierungswert von 0,8 nicht ausgeschopft.

Neben der rechtlichen Unsicherheit, ob die Festsetzung eines MU ohne Ausschépfung der in § 17 BauNVO vor-
geschlagenen Obergrenze zuldssig ist, besteht auBerdem Unsicherheit, da in der Rechtsprechung des 1. Senat
des Bayerischen Verwaltungsgerichtshofs (derzeit) die Auffassung vertreten wird, dass sich der von der Gemein-
de gewlnschte Erhalt der dorflich gewachsenen Struktur nicht in Einklang mit der Festsetzung eines Urbanen
Gebiets bringen lasst (vgl. BayVGH, Beschl. v. 11.05.2020, Az.: 1 NR 20.3383, juris, Rz. 11).

1.2 Erforderlichkeit der Planung und stadtebauliche Ziele

Aufgrund der zuvor beschriebenen Nicht-Ausschépfung der Orientierungswerte und der vermeintlichen Wider-
spruchlichkeit zwischen MU und dem gleichzeitigen Erhalt der dérflichen Strukturen wurden rechtliche Bedenken
gegen die Festsetzung eines Urbanen Gebiets geduBert.

Um eine gréBere Rechtssicherheit zu erlangen, ohne deutlich von den wesentlichen Planungszielen abzuwei-
chen, soll daher der rechtsgultige Bebauungsplan aufgehoben werden und eine Neuaufstellung des Bebauungs-
planes erfolgen.

1.2.1 Nachverdichtung und Abrundung des Ortbildes

Art der Nutzung

Ein wesentliches Ziel des Bebauungsplans ‘Surheim Suidost’ ist eine Beibehaltung der vorhandenen und weiterhin
bendtigten, vielféltigen Gemengelage mit Schwerpunkt Wohnen.

Die Qualitat des Dorfquartiers mit seiner stadtebaulichen und sozialen Vielféltigkeit soll damit fur die Zukunft gesi-
chert werden. Der gesamte Anderungsbereich des mit zahlreichen bestehenden Mischnutzungen (Gebéude fir
Wohn- und Gewerbenutzung, Bildungs- und Kultureinrichtungen, Dorf- und Sportplatze, Dienstleistungs-, Beher-
bergungs- und Gastronomiebetriebe) besetzten Gebietes soll gestarkt werden.

Ziel der Neuaufstellung ist aber auch, den Wandel von einer lockeren zu einer dichteren Bebauung zu ermégli-
chen.

Durch die regulare bzw. ausnahmsweise Zulassung der in § 4 Abs. 3 BauNVO genannten Nutzungen (Betriebe
des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen) im zentralen
Bereich wird versucht, die Nutzungseinschrédnkungen gegeniiber dem bisher festgesetzten und im Flachennut-
zungsplan dargestellten Urbanen Gebiet méglichst gering zu halten.

Da Betriebe des Beherbergungsgewerbes und sonstige nicht stérende Gewerbetriebe nur auf den Baufeldern B2,
B5 und B6 (ca. 37 % des Allgemeinen Wohngebiets) allgemein zuléssig sind, wird das Uberwiegen der Wohnnut-
zung und somit der Erhalt des Gebietscharakters sichergestellt.

Nachverdichtung

Gleichzeitig soll die Méglichkeit zur Verdichtung bzw. Weiterentwicklung vorwiegend fiir den Wohnbedarf geschaf-
fen werden, ohne nicht stérendes Gewerbe oder sonstige Einrichtungen kategorisch auszuschlieBen. Es wird also
weiterhin der Augenmerk auf eine Mischnutzung gerichtet sein, wobei sich gewerbliche Nutzungen der Wohnnut-
zung unterordnen wird.

Der Vorteil einer Nachverdichtung liegt in der Vermeidung weiterer Landschaftseingriffe und bietet das Potenzial,
die bereits vorhandene Infrastruktur zu nutzen und besser auszulasten. Durch Nachverdichtung mit einer flachen-
und ressourcensparenden Innenentwicklung soll der Bereich zwischen und anschlieBend an die weiteren, bereits
bestehenden Wohngebiete zu einem kompakten Ortsgefiige entwickelt werden. Mit der innerdrtlicher Nachver-
dichtung und der SchlieBung von Bauliicken soll auch dem Ziel des Landesentwicklungsprogramm Bayern Rech-
nung getragen werden, eine deutliche und dauerhafte Senkung von zusétzlichem Flachenverbrauch im Freistaat
zu erzielen und weitere Inanspruchnahme neuer Flachen zu vermeiden. Die Okobilanz soll verbessert werden
(s.a. Pkt. 1.2.2 Begriindung).

Auch angesichts der vorhandenen, vielféltigen Infrastruktur innerhalb des Geltungsbereiches (Schule, Kindergar-
ten, Sportflachen, Dorfwiese usw.) bzw. im unmittelbar angrenzenden, wirtschaftlichen Ortszentrum von Surheim
(Einzelhandel, Arzte, Apotheke, Banken usw.) ist die innerértliche Verdichtung an dieser Stelle stéddtebaulich drin-
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gend geboten, um einen Ort der kurzen Wege zu generieren.

Abrundung des Ortbildes
Mit einer weitgehend geschlossenen Ortsrandeingriinung soll ein klarer und gefasster Ubergang zu den umge-
benden land- und forstwirtschaftlichen Flachen entstehen.

1.2.2 Erhalt des Dorfcharakters

Angestrebt wird der Erhalt der charakteristischen Grundziige des Dorfbildes durch Festlegungen bzgl. der Art der
Bauweise (HausgréBen, Gebaudeform, Materialien, Dachgestaltung, Einfriedungen, Grinordnung) sowie der
Wandhoéhen.

Ziel ist auch, den dérflichen Charakter in seiner funktionellen Vielfaltigkeit fir die Zukunft zu sichern. Der gesamte
Anderungsbereich des mit Wohngebauden, Gewerbe- und Gastronomiebetrieben sowie mit Flachen fiir den Ge-
meinbedarf besetzten Gebietes im Dorfzentrum (letztere vorrangig Laufener StraBe und SchulstraBe) soll in sei-
ner zentralen Funktion konsolidiert werden und die vorhandene, ungleichgewichtige Nutzungsmischung erhalten
bleiben.

In der n&heren Region vorhandene, typische Gestaltungsformen bilden den sichtbaren regionalen, doérflichen
Charakter und sollen mittels gestalterischen Festsetzungen fortgefiihrt werden, ohne dass diese durch unnétige
Strenge einer méglichen Nachverdichtung zu sehr im Wege stehen.

Mit den Festsetzungen bzgl. der regionaltypischen und bautraditionellen Gestaltung von Baukdrpern und Griinfla-
chen wird den Grundsétzen des Regionalplans Rechnung getragen.

Traditionell ist im l&andlich gepragten Surheim bei Wohngebauden die Bauform der Einfamilien- und Doppelhduser
charakteristisch. GréBere Gebaude sind gegenwartig vorwiegend bei landwirtschaftlichen oder gewerblichen Ein-
heiten vorhanden. Aus 6kologischen Grinden sollen in Zukunft gréBere Kubaturen grundsatzlich auch bei reinen
Wohngebauden erlaubt sein, wenn sich ihre Baukdrper optisch klar gliedern und sich auf diese Weise in die eher
kleinmaBstabliche doérfliche Gebaudestruktur einfligen.

Die bestehenden Grlnbereiche innerhalb des Quartiers mit einigen siedlungspragenden Laubb&umen sollen er-
halten werden bzw. bei mancherorts fehlender Durchgriinung ergénzt werden.

Durch den Schutz bzw. den Ausbau der Grinbereiche (Vervollstdndigung der Ortsrandeingriinung, Festsetzungen
bzgl. 6ffentlicher und privater Griinflachen, Anregungen zur Pflanzung von heimischen Arten) soll der typische
doérfliche, naturnahe Charakter auch bei diesem Thema geschitzt werden.

1.2.3 Okologie im Ort

Die angestrebte Nachverdichtung berlicksichtigt die Anforderungen des Klimaschutzes:

- Durch eine kompaktere Siedlungsstruktur wird aufgrund der Nutzung bereits vorhandener Verkehrswege wei-
tere Flachenversiegelung durch zusétzlichen StraBenbau reduziert.

- Die im Plangebiet zukiinftig erlaubten, héheren Bauzahlen machen es fiir Bauwerber interessanter, Bestands-
geb&ude auszubauen und zu erhalten. Im Vergleich zu Neubauten bedeutet das eine Verringerung des Ener-
gie-, Ressourcen- und Flachenverbrauchs.

- Die Mdglichkeit zum Bau gréBerer Gebaude (z.B. Mehrfamilienhduser) hat bei einer geringeren AuBenhiille
eine nachhaltigere Konsequenz flr das Klima als Einfamilienhduser, was eine Verringerung des Energie-,
Ressourcen- und Flachenverbrauchs bedeutet.

- Die vorhandenen Grinbereiche im Quartier mit einigen siedlungspragenden Laubb&umen sollen erhalten bzw.
bei mancherorts fehlender Durchgriinung erganzt werden

- Festsetzungen, die innerdrtliche Begriinung erhalten bzw. durch Pflanzgebote mit heimischen Strauchern und
Baumen o6kologisch verbessern (Privatgérten, Randbereiche des Sportplatzes, StraBenbegleitgriin), wirken
sich positiv auf die dérflichen Grinstrukturen aus und sichern klimarelevante Flachen. Das innerértliche Mi-
kroklima wir gestérkt.

«  Mit einer Ortsrandeingriinung (Hecken entlang der Ortsrénder als lockerer Ubergang in die Landschaft) soll
das bebaute Ortsgebiet gegeniiber der umliegenden Landschaft gefasst werden.

- Durch die zuklinftig verstarkte Nutzungsméglichkeit erneuerbarer Energien werden die Anforderungen des
Klimaschutzes bericksichtigt. Im gesamten Baugebiet sind Solar- und Photovoltaikanlagen erlaubt, deren
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maoglicher Wirkungsgrad durch die Erhéhung der Dachneigung auf 32° gesteigert wird.

Eine weitere Verbesserung der Oko-Bilanz im Dorf wird durch die Auflage erreicht, Regenwasser zu nutzen
bzw. auf dem eigenen Grundstiick versickern zu lassen. Diese Verpflichtung kann den Grundstiickseigenti-
mern zugemutet werden, da die guinstigen Versickerungseigenschaften der Béden innerhalb des Geltungsbe-
reichs prinzipiell geeignet sind (durchwegs kiesige Bbéden). Bei starken Regenféllen kénnte die Kanalisation
die Wassermassen ansonsten nicht mehr fassen und es kénnte zu Uberflutungen im Siedlungsbereich kom-
men. Folgeschaden fiur die Allgemeinheit werden somit vorgebeugt.

Strikte Regelungen zur Verminderung der Bodenversiegelung wird die Oko-Bilanz im Dorf zusatzlich verbes-
sern.

Die Festsetzungen bzgl. des Erhalts und der Gestaltung von landschaftsprdgenden Strukturen sowie des Er-
halts bzw. der Ergdnzung von Ortsrandgrin bericksichtigt auch die Ziele und Grundsétze des Regionalplans.

1.24 Anforderungen an Immissionsschutz

Ein weiteres Ziel des Bebauungsplans ist es, mégliche Gerduschsituationen, ausgehend von Gewerbe, Sportplatz
und Verkehr (Freilassinger StraBe), anhand eines Schallschutzgutachtens zu untersuchen, zu bewerten und das
Ergebnis zum Schutz der Anwohner in den Festsetzungen aufzunehmen.

1.2.5 Zusammenfassung der vorrangigen Ziele und Erforderlichkeiten

Nachverdichtung im dérflichen MaBstab mittels
« Art der baulichen Nutzung: Anderung von MU zu WA
- MaB der baulichen Nutzung: moderate Erhéhung der Nutzungszahlen auf den gesetzlich vorgeschlagenen
Orientierungswert von 0,4 im gesamten Geltungsbereich und nicht mehr nur im dérflichen Kerngebiet.
Erhalt charakteristischer Grundziige des Dorfbildes durch Art der Bauweise (Dachneigung, Wandhéhe, Ge-
staltung)
Férderung der Okologie im Dorf durch
- Verminderung der Bodenversiegelung (z.B. Zufahrten und Stellplatze zwingend aus versickerungsfahigem
Material)
« Verringerung des Energie-, Ressourcen- und Flachenverbrauchs durch dichtere Bauweise
- Restriktionen bzgl. Abwasser: Versickerung des Regenwassers auf eigenem Grundstick bzw. Nutzung vor
Ort (keine Einleitung in 6ffentlichen Kanal)
Bewahrung bzw. Verbesserung der Griinstrukturen im Dorf: Ausweisung von Griinflichen und Pflanzgebot
von Strauchern und Baumen in den privaten Garten
Begutachtung und Abwagung vorhandener Immissionen, Ubernahme der Ergebnisse in den Festsetzungen
Notwendige Anpassung der Art der Nutzung an den Status quo mit vorwiegender Wohnnutzung in Teilgebie-
ten

Abb.: Planungsgebiet Surheim Siidost
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1.3 Verfahrensablauf

Aufgrund der oben aufgezeigten Anforderungen an das Gebiet beschloss der Bau- und Umweltausschuss der
Gemeinde Saaldorf-Surheim, den Bebauungsplan ‘Surheim Stidost’ geméaB § 2 Abs. 1 BauGB neu aufzustellen.

2. Ausgangssituation
21 Lage und Beschreibung des Planungsgebiets

Das Planungsgebiet befindet sich in der Gemeinde Saaldorf-Surheim im Ortsteil Surheim, Gemarkung Surheim,
und umfasst eine Flache von ca. 23,2 Hektar.

Das Areal hat sich zum GroBteil in der Zeit nach 1970 entwickelt, als durch vermehrten Zuzug neuer Wohnraum
und eine gréBere Volksschule im Ort dringend benétigt wurde. Es ist gepragt von einer lebendigen Durchmi-
schung verschiedener Nutzungen mit einer Uberwiegend zweigeschossigen, lockeren, bereits jetzt groBtenteils
gut durchgriinten Wohnbebauung, Dienstleistungs-. und Gewerbeeinheiten, 6ffentlichen (Schule und Kindergar-
ten), kirchlichen (Pfarrheim) und kulturellen Einrichtungen (Standort verschiedener Vereine) sowie 6ffentlichen
Griunflachen mit Sport- und Spielanlagen.

Abb.: Geltungsbereich mit Umgriff

Das Planungsgebiet beinhaltet folgende StraBen und ihre angrenzenden Flurstlcke (in Teilbereichen nur einseitig
anrainend):

Freilassinger StraBe (KreisstraBe BGL 2) von SchulstraBe bis zum Ende Flachen fir Sport- und Spielanlagen

SchulstraBe

Staufenecker StraBBe

Am Kirchfeld (Teilbereich am sudlichen Ende der StraBe)

Am Anger

Reiter Weg

FischerstraBe

Nocksteinweg

GaisbergstraBBe mit Ausnahme eines kurzen Teilstlicks siddstlich der Voggenberger Stral3e

VoggenbergstraBe (kleiner Teilbereich im Kreuzungsbereich zur JagerstraBe)

JégerstraBe

Haunsbergweg

SonnenstraBe

Der Geltungsbereich liegt innerorts und wird zum tberwiegenden Teil von bebauten Flachen umschlossen.

Angrenzende Flachen und ihre Art der Nutzung:

Norden: Bebauungsplan "Laufener StraBe" MD
(Altdorf mit Kirche, Gasthaus,...)
Norden: Bebauungsplan "Surheim Nordost" WA
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Gerspoint --

Norddstlich: Landwirtschattliche Flache --

Ostlich: Landwirtschatftliche Flache --
Bebauungsplan ,Surheim Ost“ (in Aufst.) WA

Sudéstlich: Bebauungsplan "Reitholz" WA

Sudlich: Bebauungsplan "Schrankbaum" WA

Sitdwestlich: Bebauungsplan "Putzenau" WA, MI, SO
(u.a. Baumarkt, Seniorenwohnheim)

Westlich: Landwirtschatftliche Flache --

anschlieBend Bebauungsplan "Helfau" GE

Grunflache als Sport-Trainingsplatz --
Nordwestlich: Bebauungsplan "TeisenbergstraBe" MD + WA
2.2 Topographie

Das gesamte Planungsgebiet weist keine markanten Hohenunterschiede auf und kann als eben betrachtet wer-
den.

23 Flachenaufstellung (Berechnung tber Computer, Zahlen gerundet)

Art der baul. Nutzung Flachenbezeichnung Vr\r’lé Grﬁr:;lzéiche Vel;‘l:ghr S°"nf§i99
Verkehr Plangebiet nérdlich GaisbergstraBe 16.280

Verkehr Plangebiet GaisbergstraBe + sudlich 18.940

WA (vorher MU) SchulstraBe 455

WA (vorher MU) SchulstraBe 425

Flachen fir Versorgung bei Dorfplatz 30
Grinflache 6ffentlich SchulstraBe Dorfpaltz 2.060

WA (vorher MU) Am Kirchfeld 2.000

Grunflache privat Am Kirchfeld 500

Grunflache o6ffentlich SchulstraBe 160

Grunflache privat SchulstraBe/Freilassinger Str. 4.770

WA (vorher MU) SchulstraBe 2.650

WA (vorher Gemeinbedarf) SchulstraBe Schule 10.080

Grunflache privat SchulstraBe Schulgarten 540

Sport- + Spielflachen Freilassinger StraBe 15.940

WA (vorher MU) SchulstraBe 4.370

WA (vorher MU) Haunsbergweg 4170

Grlnflache privat GaisbergstraBe 100

WA (vorher MU) GaisbergstraBe 5.660

Grinflache offentlich Haunsbergweg 330

Flachen flr Versorgung Haunsbergweg 40
WA (vorher MU) GaisbergstraBe 9.730

WA GaisbergstraBe 10.040

WA Staufenecker StraBe 10.530

WA Staufenecker StraBe 14.780

Flachen flr Versorgung Staufenecker StraBe 50
Grlnflache &ffentl. Am Anger 420

WA Am Anger 11.290

WA Staufenecker StraBe 8.190

WA (vorher MU) GaisbergstraBe 5.350

Bebauungsplan Surheim Stdost
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Art der baul. Nutzung Flachenbezeichnung "r""é‘ Grﬁr:'f:zéiche Ve:‘1l1(2ehr Sonnﬁige
WA JégerstraBe 13.920

WA (vorher MU) JégerstraBe 4.850

Grlnflache o&ffentlich JégerstraBe 350

WA JégerstraBe 17.230

WA Nocksteinweg 4.330

WA GaisbergstraBe 7.140

WA (vorher MU) GaisbergstraBe 7.210

WA (vorher MU) GaisbergstraBe 9.820

WA (vorher MU) SonnenstraBe 5.990

WA (vorher MU) JégerstraBe 1.150

Summe Einzelflachen 171.360 25.170 35.220 120
Gesamtsumme 231.870 m2

3.

Abb.: Art der baulichen Nutzung

Planungsbindungen

GeméB § 1 Abs. 5 BauGB soll die Bauleitplanung folgende Planungsgrundsétze gewéhrleisten:

3.1

Entwicklung eines nachhaltigen Stadtebaus, der soziale, wirtschaftliche und umweltschitzende Anforderun-
gen auch in Verantwortung gegenuber kinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt.

Gewahrleistung einer sozialgerechten Bodennutzung unter Beriicksichtigung der Wohnbedurfnisse der Bevdl-
kerung

Sicherung einer menschenwirdige Umwelt, die die natirlichen Lebensgrundlagen schutzt und weiterentwi-
ckelt

Férderung und Gestaltung des Klimaschutzes bzw. der Klimaanpassung

Gestaltung einer treibhausgasneutralen Warme- und Energieversorgung von Geb&uden zur Erflllung der Kili-
maschutzziele des Bundes-Klimaschutzgesetzes

Baukultureller Erhalt und Weiterentwicklung der stadtebauliche Gestalt und des Orts- und Landschaftsbildes
Stédtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaBnahmen der Innenentwicklung.

Landesentwicklungsprogramm Bayern 2013 (LEP)

Verordnung Uber das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) vom 22. August 2013 (GVBI. S. 550, BayRS
230-1-5-W), die zuletzt durch Verordnung vom 16. Mai 2023 (GVBI. S. 213) geandert worden ist.

GemaB dem Landesentwicklungsprogramm Bayern liegt die Gemeinde Saaldorf-Surheim im allgemeinen landli-
chen Raum. Das LEP 2013 geht fiir die Region Stdostbayern davon aus, dass bis 2030 ein weiteres, moderates
Bevdlkerungswachstum zu erwarten ist.

Aus dem LEP 2013 sind insbesondere folgende verbindlich festgelegte Ziele (Z) und dargelegte Grundsatze (G)
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von Bedeutung:

225 G
31 G
32 Z

Ziele (Z) und In den Festsetzungen der

Grundsitze (G) Neuaufstellung beriicksichtigt durch
Entwicklung und Ordnung des léndlichen Rau- Art der baulichen Nutzung WA:

mes: - Erhalt bzw. Entwicklung des eigenstandigenlLe-
Der l&andliche Raum soll so entwickelt und geord- bens- und Arbeitsraums

net werden, dass - Erhalt bzw. Neuschaffung zentralértlicher Ein-

er seine Funktion als eigensténdiger Lebens- richtungen in zumutbarer Erreichbarkeit
und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter
entwickeln kann, Ortliche Festsetzungen:
seine Bewohner mit allen zentralortlichen Ein- - Bewahrung der eigensténdigen, regionaltypi-
richtungen in zumutbarer Erreichbarkeit ver- schen Siedlungsstruktur durch Festsetzungen
sorgt sind, bzgl. Hausformen, Dachformen, Fassadenma-
er seine eigenstandige Siedlungs- und Wirt- terialien, ...
schaftsstruktur bewahren kann und
er seine landschaftliche Vielfalt sichern kann. Grunordnung:
- Sicherung der landschaftlichen Vielfalt durch
Erhalt ortsbildpragender Grinstrukturen und
vorgeschlagene Liste heimischer Pflanzen
Flachensparen Ortsvertragliche inneroértliche Nachverdichtung,
- Die Ausweisung von Baufldchen soll an einer flaichensparende Siedlungs- und ErschlieBungs-
nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter be- formen aufgrund
sonderer Berlcksichtigung des demographi-
schen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet MafB der baulichen Nutzung:
werden. - maBige Erhéhung der GRZ
- Flachensparende Siedlungs- und Erschlie-
Bungsformen sollen unter Berlcksichtigung der
ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet
werden.
Innenentwicklung vor AuBenentwicklung
- In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Griinordnung:
Potenziale der Innenentwicklung méglichst vor- + Erhalt bzw. SchlieBung einer umlaufenden
rangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, Randeingriinung um das Siedlungsgebiet
wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur
Verfligung stehen.

3.3 G Vermeidung von Zersiedelung

- Eine Zersiedelung der Landschaft und eine
ungegliederte, insbesondere bandartige Sied-
lungsstruktur sollen vermieden werden.

5.1 G Wirtschaftsstruktur Erhalt bzw. Neuansiedlung von kleineren Hand-

- Die Standortvoraussetzungen fir die bayeri- werks- und Dienstleistungsbetrieben innerhalb
sche Wirtschaft, insbesondere fir die leistungs- der gewachsenen Ortsstruktur aufgrund
fahigen kleinen und mittelstdndischen Unter-
nehmen sowie fir die Handwerks- und Dienst- Art und MaB der baulichen Nutzung WA mit :
leistungsbetriebe, sollen erhalten und verbes- - héhere bauliche Dichte und flexiblere Durchmi-
sert werden. schung von Wohnen mit nicht stérenden Ge-
werbebetrieben und anderen Einrichtungen

Ortliche Festsetzungen:
- flexible Vorgaben zu Gebé&udeform, Dachge-
staltung, Fassadenmaterialien

Die Planung entspricht den festgesetzten Zielen und Grundsétzen des LEP 3013.

3.2

Regionalplan Region 18 - Siidostoberbayern

GemaB dem Regionalplan der Region 18 gehért die Gemeinde Saaldorf-Surheim zum Nahbereich des Oberzen-
trums Freilassing.

Aus dem Regionalplan 18 fur die Region Stdostbayern sind insbesondere folgende Ziele (Z) und Grundsétze (G)
von Bedeutung:
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Bl2 z

Ziele (Z) und

Grundsitze (G)

Erhaltung und Gestaltung von Natur und Land-
schaft

(...) Landschaftsprdgende Bestandteile, insbe-
sondere naturnahe Strukturen wie (...) Hecken
und Alleen (...) sollen erhalten (...) werden. (...).
()

Landschaftsprdgende Bestandteile, insbesondere
naturnahe Strukturen wie abwechslungsreiche
Waldrander, gewasserbegleitende Gehdlzsdume,
Hecken und Alleen, Wiesentéaler sowie unverbau-
te FlieB- und naturnahe Stillgewasser sollen er-
halten und, soweit mdglich, wiederhergestellt
werden.

(..)

In den Festsetzungen der

Neuaufstellung beriicksichtigt durch

Grinordnung:

- Einbindung der Ortsrander in die Landschaft
durch Erhalt bzw. SchlieBung einer umlaufen-
den Ortsrandeingriinung um das Siedlungsge-
biet

- Schutz erhaltenswerter Baume und Hecken

Bl21 Z .. . Grinordnung:
Sl(ed)lungsgeblete - Einbindung der Ortsrander in die Landschaft
N s . .. durch Erhalt bzw. SchlieBung einer umlaufen-
Auf eine gute Einbindung der Ortsrande[ in die den Randeingrinung um dasgSiedIungsgebiet
Landgchaft,.dle Bereitstellung der_ dafur not- Wiederherstellung einer besseren Durchgri-
wendigen Mindestflachen und auf die Erhaltung nung durch Festsetzungen bzal. zu pflanzen-
bestehender Obstgehdlzpflanzungen soll ge- dengBéume und Heckeng g P
achtet werden. Die "Ve.r3|egelung des Bodens), Einschrankung der PflanzmaBnahmen auf ein-
soll so gering wie moglich gehalten und die Si- * ;o ohe Baum- und Stréucherarten (vorge-
svléerggzlgkelt besiedelter Flachen verbessert schlagene Arten laut Pflanzliste)
() ) - Beschrankung von Grundstlicksversiegelungen
auf ein minimal notwendiges MaB
BIl1 G Siedlungswesen Leitbild

BlIl2 G

Die Siedlungsentwicklung in der Region soll sich

an der Raumstruktur orientieren und unter Be-

ricksichtigung der sozialen und wirtschaftlichen

Bedingungen ressourcenschonend weitergefihrt

werden. Dabei sollen

- die neuen Flachen nur im notwendigen Umfang
beansprucht werden,

- die Innenentwicklung bevorzugt werden und

. die weitere Siedlungsentwicklung an den vor-
handenen und kostengunstig zu realisierenden
Infrastruktureinrichtungen ausgerichtet sein.

Siedlungswesen Leitbild

Die Siedlungstatigkeit in der Region soll an der
charakteristischen Siedlungsstruktur und der bau-
lichen Tradition der TeilrAume der Region ausge-
richtet sein.

Art und MaB der baulichen Nutzung

Ortsvertragliche innerértliche Siedlungsentwick-

tung, flachensparende Siedlungs- und Erschlie-

Bungsformen

- durch flexiblere Durchmischung von Wohnen
und ausnahmsweise nicht stérendem Gewerbe
sowie anderen Einrichtungen aufgrund der ge-
wéhlten Nutzungsart WA

« durch innerértliche Erhéhung der GRZ in be-
reits erschlossenen Gebieten mit vorhandenen
Infrastruktureinrichtungen

Ortliche Festsetzungen:

Bewahrung der eigenstédndigen, regionaltypi-

schen Bautradition

- durch Festsetzungen bzgl. HausgréBen, Ge-
baudeform, Materialien, Dachformen und -ge-
staltung sowie Einfriedungen, soweit notwendig

- durch Festsetzungen bzgl. der Grinordnung
(z.B. Pflanzgebot mit heimischen Arten)

- durch Erhalt einer traditionell vielschichtigen
Siedllungsstruktur aufgrund der Art der Nutzung
WA sowie moglichen Ausnahmen und der dar-
aus resultierenden Durchmischung von Woh-
nen und Gewerbe, aufgrund der ausgewiese-
nen Flachen fur den Gemeinbedarf und fir
Sport

Die Planung entspricht den festgesetzten Zielen und Grundséatzen des Regionalplans Region 18 - Sudostober-
bayern.
3.3 Flachennutzungsplan (FNP)

Die Gemeinde Saaldorf Surheim verflgt ber einen rechtswirksamen Flachennutzungsplan (FNP) mit integrier-
tem Landschaftsplan aus dem Jahr 1990. Flachen im Planungsbereich des B-Plans sind in der aktuell giltigen
18. Anderung des FNP gegenwértig als Allgemeines Wohngebiet, Urbanes Gebiet und Griinflachen dargestellt.

Es zeigt sich eine gravierende Abweichung zwischen dem FNP und der Neuaufstellung des B-Plans bei der Art
der Nutzung: die Umwandlung von MU in WA im B-Plan geschieht aufgrund der Rechtsunsicherheit durch die
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noch nicht vorhandene, sehr hohe Dichte im Quartier. Somit kann die Aufstellung des Bebauungsplans nicht aus
dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan entwickelt werden, der FNP wird deshalb im Parallelverfahren gean-
dert.

Langfristiges, gemeinsames Ziel von B-Plan und FNP bleibt weiterhin, das bereits mit Handwerksbetrieben, Nah-
versorgungs-, Dienstleistungs- und Gastronomiebetrieben besetzte Gebiet unmittelbar in der Dorfmitte und ent-
lang der Hauptachsen in seiner zentralen Funktion zu stérken und durch Nachverdichtung den Bereich zwischen
und anschlieBend an die weiteren, bereits bestehenden Wohngebiete zu einem kompakten Ortsgefiige zu entwi-
ckeln, jedoch im Einklang mit der hier vorwiegend vorhandenen Wohnbebauung.

16, ANUERUNG UED FLAUMENNU | LUNG-LANUSUNAT 1SFLAND M DEREILM SURMCIN

Abb.: 18. Anderung FNP, Stand 07.04.2022

3.4 Sonstige Planungen der Gemeinde:
Umwelt- und Lenkungsausschuss zur Ortsentwicklungsplanung OEP

Leitideen und vorgeschlagene MaBnahmen aus dem Abschlussbericht zur Ortsentwicklungsplanung Saaldorf-
Surheim vom Januar 2016 sowie dessen Fortschreibung im Jahr 2023 mit dem Themenschwerpunkt der weiteren
Innenverdichtung werden durch die Neuaufstellung des Bebauungsplans u.a. in folgenden Punkten bertcksichtigt
bzw. abgewogen:

Réaumliche Siedlungsentwicklung

- Aufflllen der Licken im Siedlungsbereich durch die Schaffung erweiterter Baufenster

«  Erhéhung der innerértlichen Bebauungsdichte mithilfe von GRZ und GFZ, um ein Zersiedeln zu verhindern

- Entfall der MindestgréBe von Grundstlcksflachen fur Einfamilienhduser und Doppelh&user

- Entfall der urspringlich kleinmaBstéblichen, einschrankenden Baufenster zugunsten einer flexibleren Bebau-
barkeit

Wohnen und Bauland

- Forderung einer kompakten Siedlungsentwicklung durch Nachverdichtung; Erhéhung der innerértlichen Be-
bauungsdichte, um ein Zersiedeln zu verhindern

- Schaffung eines flexiblen Angebotes an Wohnformen. Dieser Forderung von starkeren Wohntypenmischung
von Einfamilienhdusern, Doppelhdusern sowie Mehrfamilien- und Reihenh&usern mit ihrer ginstigen Auswir-
kung auf eine Siedlungsverdichtung wurde verstérkt in der Fortschreibung des OEP 2023 betrachtet und in
der gegenwértigen Neuaufstellung Rechnung getragen.

Nahversorgung
MaBnahmen zum Erhalt bzw. zur Starkung des ortsanséssigen Angebots an Gewerbe, Gastronomie, Handwerk,
Einzelhandel und Dienstleistung, hier durch Umwidmung von Flachen zu urbanen Gebieten.

Erhalt und Ausbau der innerértlichen Spiel- und Freizeitangebote

Erhalt des Kinderspielplatzes und der Sportpldtze unter Bericksichtigung der nachbarlichen Belange (Larm-
schutz, Betriebszeiten).
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Immissionsschutz

MaBnahmen zum Schutz der Bevélkerung vor Immissionen

« durch Verkehrslarm (Laufener StraBe): Vorgaben fur grundrissorientierte Planung

- durch Anlagenlarm: Vorgaben fur innerértliche Betriebe und Spielstatten (Sportplatze, Dorfplatz) mittels fest-
gesetzter Betriebs- bzw. Nutzungszeiten und erlaubter L&rmemissionen.

Ortsbild / Ortsgestaltung

- Erhalt, Entwicklung und Pflege von ortsbildprdgenden Baumen und Grinstrukturen, Férderung der Durchgri-
nung durch Baumpflanzungen im privaten und 6ffentlichen Raum, StraBenbegriinung mit Hecken und Baum-
reihen zur Formulierung und optischen Verengung der Ortsdurchfahrten (z.B. entlang Freilassinger StraB3e).

- Optische SchlieBung des StraBenraums mit Hilfe von naherriickenden Baufenstern z.B. entlang der Freilas-
singer StraBe. Die zwischen StraBe und Baufenster vorgesehenen Flachen fir Nebenanlagen dienen bei ge-
schickter Planung als zusétzliche LarmschutzmaBnahmen fir eine zuriickgesetzte Wohnbebauung.

Verkehr
- Optische Verengung der StraBenquerschnitte durch vorgeschlagene Baumpflanzungen zur Geschwindigkeits-
reduzierung, z.B. Freilassinger StraBe, JagerstraBe.

4. Planinhalt

41 Art der baulichen Nutzung

Der bisherige Bebauungsplan ‘Surheim Sudost’ sah fir das Planungsgebiet eine Ausweisung als Allgemeines
Wohngebiet, Urbanes Gebiet, Gemeinbedarf und Flachen fur Sport- und Spielanlagen sowie fur Griinflachen vor.
Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ‘Surheim Sidost’ wird - teilweise angelehnt an den ur-
spriinglichen Bebauungsplan aus der Zeit vor 2022 - mit folgenden Nutzungen ausgewiesen:

4141 Allgemeines Wohngebiet WA

Ausgangslage

Das Plangebiet ‘Surheim Stdost’ grenzt direkt an das heutige, gut funktionierende Dorfzentrum an der Ecke Frei-
lassinger StraBe / Laufener StraBe / SchulstraBe mit seinen wirtschaftlichen, medizinischen und kirchlichen Ein-
richtungen. Aufgrund seiner historischen (z.B. ehem. Postamt in der GaisbergstraBe, ehem. Rathaus in der
SchulstraBBe), seiner gegenwartigen und auch zukiinftig gewlinschten Nutzungsmischung kann es als maBgebli-
cher Teil des Dorfkerns betrachtet werden.

Derzeit (Stand 06.11.2025) sind im Geltungsbereich 59 Gewerbebetriebe gemeldet sowie weitere 58 in unmittel-
barer Nahe. Hinzu kommen zwei Arztpraxen und eine Zahnarztpraxis, ein Steuerberatungsbiro sowie zwei Bank-
filialen. Insgesamt liberwiegt die Wohnnutzung jedoch deutlich.

Bei einem GroBteil der Betriebe kann aufgrund von Umfang und Art (z.B. IT-Dienstleistung, Mediengestaltung,
Onlinehandel, Betrieb einer PV-Anlage) davon ausgegangen werden, dass es weder durch betriebsbedingte
Emissionen noch durch zu erwartenden Publikumsverkehr zu einer Beeintrdchtigung der umgebenden Wohnbe-
bauung kommt.

Zudem befinden sich insbesondere im westlichen Teil des Geltungsbereichs verschiedene 6ffentliche und kulturel-
le Einrichtungen.

Wahrend das westliche Viertel entlang der Freilassinger StraBe und der SchulstraBe vorwiegend schulische, kul-
turelle, sportliche und soziale Einrichtungen beherbergt, sind nérdlich entlang der SchulstraBe, der Gaisbergstra-
Be und der anrainenden StraBen neben Wohngebauden auch kleine Gewerbebetriebe angesiedelt (u.a. Friseur,
Bank, Hausmeisterbetrieb). An der Kreuzung Freilassinger StraBe / Haunsbergweg befindet sich eine Kfz-Werk-
statte, deren Schwerpunkt derzeit auf Verkauf- und Vermietung liegt und in der neben Lackierarbeiten derzeit nur
in geringem Umfang Reparaturarbeiten stattfinden. Fir das Schalltechnische Untersuchung wurde jedoch der
ungunstigste Fall angenommen, in dem der Betrieb wieder in vollem Umfang wie genehmigt als Autohaus mit Kfz-
Werkstatt und Lackierraum aufgenommen werden kénnte. Am westlichen Rand des Plangebietes wirkt sich die
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relativ stark befahrene Freilassinger StraBe unglinstig auf die Larmwerte im Gebiet aus. Die westlich der Freilas-
singer StraBe angrenzenden Plangebiete sind bereits von Gewerbe und Einrichtungen (medizinische Praxen,
Apotheke, Geschéfte, Altenheim, Baumarkt, Sport-Trainingsplatz) gepréagt.

Ein Ziel der Gemeinde Saaldorf-Surheim ist es, den Standort Surheim als Nahversorgungszentrum zu erhalten
bzw. zu starken. Durch ein Angebot an kleinmaBstéblichem, der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, gas-
tronomischen Einrichtungen und nicht wesentlich stérendem Gewerbe innerorts erhoht sich die Wohnqualitat im
Dorf, da seine Bewohner nicht fur jede Besorgung weite Wegstrecken zu benachbarte Zentren zuriicklegen mis-
sen (“Dorf der kurzen Wege”). Da die Einwohnerzahlen der Gemeinde kontinuierlich steigen, ist neben einer ho-
heren Nachfrage nach Wohnraum auch der Bedarf an weiterer Infrastruktur in hohem MaBe gegeben.

Im vorliegenden Gebiet wurde im Rahmen des Bauleitplanverfahrens mithilfe einer Bestandsaufnahme festge-
stellt, dass das vorhandene, lebendige Dorfgeflige aus einem Mix aus vorrangig Wohnen und untergeordnetem
Gewerbe besteht.

Festsetzung Allgemeines Wohngebiet WA

Die Ausweisung des Plangebiets soll gemaB § 4 BauNVO standardméaBig als WA festgesetzt werden, um der
anhaltend hohen Nachfrage nach Wohnraum weiterhin zu entsprechen. Fur die Festsetzung eines WA spricht das
breite Anwendungsspektrum der Baugebietskategorie, die fir vorwiegende Wohnnutzung ebenso wie fiir Wohn-
quartiere mit kleinerem Gewerbe und Dienstleistungseinrichtungen angewendet werden kann. Es ergibt sich je-
doch ein Steuerungsbedarf, um einer gewiinschten Nutzungsentwicklung in den jeweiligen Baufeldern zu gewéhr-
leisten.

Zulassige Nutzungen im WA - Ausnahmen geméB § 4 Abs. 3 BauNVO

Da der B-Plan Surheim Siidost ein gréBeres Gebiet mit dhnlich gelagerten Regelungsanforderungen, im Detail
aber unterschiedlich zu behandelnde Einzelsituationen vor allem im Dorfzentrum Uberplant, werden auf einigen
Baufeldern Ausnahmen zugelassen: in zentrumsnahen Gebieten des Geltungsbereichs sollen deshalb gemas Art.
§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauNVO die unter § 4 Abs. 3 Punkt 1-2 zuldssigen Ausnahmen (Betriebe des Beherbergungsge-
werbes, sonstige nicht stérende Gewerbetriebe) grundsétzlich, die unter § 4 Abs. 3 Nr. 3 zuldssige Ausnahme
(Anlagen flr Verwaltungen) ausnahmsweise zu Gunsten eines lebendigen Dorfzentrums zugelassen werden (zur
einfacheren Lesbarkeit in der Planung mit WA+ gekennzeichnete Baufelder).

Die in diesem Gebiet bereits prédsente Mischnutzung mit Schwerpunkt Wohnen und die angestrebte Weiterent-
wicklung des gegenwartigen Dorfkerns rechtfertigen die allgemeine bzw. ausnahmsweise Zuldssigkeit von zu-
satzlichen Nutzungen. Es sind die traditionell im l&andlichen Gebiet vorherrschen Rahmenbedingungen damit wei-
terhin eingeschrankt gegeben, namlich ein rdumliches Nebeneinander von Wohnen und Arbeiten. Nachdem die
flexibiliserende Festsetzung nicht das WA insgesamt, sondern nur einem untergeordneten Teil von ca. 37% des
gesamten WA betrifft, bleibt somit der typische Gebietscharakter eines allgemeinen Wohngebietes weiterhin ge-
wabhrt.

Weiterhin zulassige Nutzungen im WA - Ausnahmen gemén § 1 Abs. 10 BauNVO

Innerhalb des Plangebietes befinden sich auf zwei Grundstiicken bauliche und sonstige Anlagen, die durch die
Neufestsetzung eines WAs unzuléssig wéaren oder deren Zuléssigkeit zweifelhaft sein kénnte.

Es handelt sich zum einen um den auf Flur Nr. 1845 genehmigten Betrieb eines Autohauses mit Kfz-Werkstatt
und Lackierraum an der Ecke Freilassinger StraBe / Haunsbergweg. Der Betrieb ist im Rahmen der genehmigten
Nutzung schalltechnisch vertraglich gegentiber dem restlichen allgemeinen Wohngebiet. Die ErschlieBung des
Betriebs erfolgt zudem direkt von der Freilassinger StraBe her und fihrt nicht durch das anschlieBende Wohnge-
biet, sodass zusatzliche Verkehrsemissionen hier nicht vorhanden sind.

Zum anderen befindet sich auf Flur Nr. 1479/8, JagerstraBe 19, die genehmigte Gaststatte ‘Hackerstlberl’. Ange-
sichts der GroBe des Gastronomiebetriebes kann nicht ausgeschlossen werden, dass dieser nicht mehr als
Schank- und Speisewirtschaft im Sinne von § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO eingeordnet wird. Da in diesem Fall umstrit-
ten ist, ob eine Gaststatte mit Gbergebietlicher Bedeutung nach § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO zugelassen werden
kann, soll auch dieser Betrieb vorsorglich durch eine Festsetzung nach § 1 Abs. 10 BauNVO abgesichert werden.
Um den Betrieb dieser beiden Anlagen weiterhin zu gewéhrleisten, wird gemaB § 1 Abs. 10 BauNVO festgesetzt,
dass Erweiterungen, Anderungen, Nutzungsanderungen und Erneuerungen dieser Anlagen ausnahmsweise zu-
gelassen werden kénnen, sofern die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebiets in seinen Ubrigen Teilen ge-
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wabhrt bleibt. Der imissionsschutzrechtliche Schutzanspruch der umliegenden Wohnbebauung wird durch die
Festsetzung nach § 1 Abs. 10 BauNVO nicht gemindert.

Ausgeschlossene Nutzungen im WA

Um den kleinmaBstéblichen Dorfcharakter im Plangebiet zu erhalten und um eine Beeintrachtigung der Wohnnut-
zung durch zu erwartende Larm- und Geruchsimmissionen zu vermeiden, sind die unter § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5
BauNVO aufgezeigten Nutzungen Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht erlaubt. Gartenbaubetriebe vereinba-
ren sich in ihren flachenintensiven Dimensionen aus stadtebaulicher und gestalterischer Sicht nicht mit der vor-
handenen kleinteiligen Struktur. Tankstellen werden infolge der zu erwartenden Larm- und Geruchsemissionen
nicht gestattet, sie wiirden sich negativ auf benachbarten Wohnnutzungen auswirken.Uberdies sind Tankstellen in
den Nachbarorten Freilassing und Laufen bereits in ausreichender Zahl vorhanden. Sollte zukiinftig dennoch wei-
terer Bedarf bestehen, bietet das Gewerbegebiet "Helfau" am westlichen Ortsrand Surheims Platz dafir.

Da die ausgeschlossenen Nutzungen gréBere Flachen beanspruchen wirden als sie die kleinflachigen Flurstlcke
im Plangebiet aufweisen, besteht durch den Ausschluss praktisch nicht die Gefahr einer Nutzungseinschréankung.

Zulassige Nutzungen im WA bzw. WA+

Anlagen nach § 4 Abs. 2 BauNVO Anlagen nach § 4 Abs. 3 BauNVO

z.B. Wohnen, der Versorgg d.

Bau- A " = 1. Betriebe d. 2. sonst. n. stor. 3. Anlagen fir 4. Garten-
feld Geblate dler_\el:lde Ll Beherbergung Gewerbebetriebe Verwaltungen baubetriebe Splancteler
kulturelle Einrichtungen
BA 1 WA v u n | X
WA+
BA2 Allgemein v v v u X
WA
BA3 Schule v u ] u X
Grinflache
BA4 Sportplatz
WA+
BAS  MFH-Blscke v v v = X X
WA+
BA6  ehem. Rat- bzw. v 4 v | X X
Schulhaus
Legende:
Zulassigen Nutzungen v allgemein zulassig

m ausnahmsweise zulassig
X nicht zulassig

Mdogliche Alternativen zu WA

Trotz der bereits vorwiegend in Zentrumsnahe vorhandenen Nutzungsmischung ist die Wohnnutzung gegenwértig
eindeutig starker vertreten als die gewerbliche Nutzung. Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens wurden auch
verschiedene Planungsvarianten bzgl. der Art der Nutzung untersucht:

Alternative Mischgebiet MI:

Man kann zur Zeit nicht von einer paritatisch gleichwertigen Nutzungsdurchmischung sprechen, wie sie ein
Mischgebiet voraussetzt. Ein deutliches Zurlickdrdngen der derzeit tberwiegenden Wohnnutzung ist auch nicht
gewlnscht, so dass die Festsetzung eines Mischgebiets MI nicht zielfihrend wéare.

Alternative Dorfgebiet MD oder Dérfliche Wohngebiete MDW:

Da keine landwirtschaftlichen Betriebe mehr vorhanden sind und deren erneute Ansiedlungen im Dorfzentrum
auch nicht gewlinscht sind, wie es gemaB § 5 und § 5a BauNVO fir eine Einstufung als MD oder MDW notwen-
dig ist, kommen diese beiden Gebietskategorien ebenfalls nicht in Frage.

Alternativen Urbanes Gebiet MU oder Besonderes Wohngebiet WB:

Eine Alternative zum Allgemeinen Wohngebiet ware daher bezlglich der Nutzungsmischung von Wohnen und
Arbeiten am ehesten noch in einem Urbanen Gebiet MU (und wie es auch im FNP dargestellt ist) oder in einem
Besonderen Wohngebiet WB zu finden, um die Planungsziele der Gemeinde zu erreichen. Beide Arten der Nut-
zung eignen sich fiir gewachsene Innenbereiche mit der Mischnutzung von Wohnen und Gewerbe, Bildungs- und
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Kultureinrichtungen, Dorf- und Sportplatze sowie Dienstleistungs-, Beherbergungs- und Gastronomiebetriebe, wie

es im Dorfzentrum Surheims anzutreffen ist.

- Alternative Urbanes Gebiet MU:
Der GroBteil der Grundsticke im Plangebiet weist im Bestand eine GRZ von 0,25 - 0,35 auf. Eine sofortige
Nachverdichtungsmdglichkeit bis zu einer GRZ von 0,8 und einer GFZ von 3,0, wie sie § 17 BauNVO fir MU als
Orientierungswerte fir Obergrenzen vorsieht, wiirde den Charakter des Dorfes in einem unvertraglichen MaBe
verandern. Es besteht hierzu die rechtliche Unsicherheit, ob die Festsetzung eines MU gleichzeitig mit der Fest-
setzung einer sehr hohen, zuldssigen Bauchdichte nahe am Orientierungswert einhergehen muss. Unabhangig
davon wird in der Rechtsprechung des 1. Senat des Bayerischen Verwaltungsgerichtshofs (derzeit) die Auffas-
sung vertreten, dass sich der von der Gemeinde gewUlinschte Erhalt der dorflich gewachsenen Struktur nicht in
Einklang mit der Festsetzung eines urbanen Gebiets bringen lasst (vgl. BayVGH, Beschl. v. 11.05.2020, Az.: 1
NR 20.333, juris, Rz. 11).

« Alternative Besonderes Wohngebiet WB:
Auch eine Nachverdichtungsmdglichkeit bis zu einer GRZ von 0,6 und einer GFZ von 1,6 entsprechend den
Orientierungswerten flr ein Besonderes Wohngebiet wiirde bereits den Charakter des Dorfes in einem unver-
traglichen MaBe verandern (konkret hieBe das z.B.: eine GRZ von 0,4 wiirde vier Vollgeschosse bei voller Aus-
nutzung der GFZ von 1,6 erlauben). Auch hier besteht Rechtsunsicherheit, ob eine Verdichtung bis zu den Ori-
entierungswerten mit der Ausweisung der Gebietskategorie einhergehen misste.

Alternative Reines Wohngebiet WR:

Reine Wohngebiete dienen gemaB § 3 Abs. 1 BauNVO dem Wohnen. Zuléssig sind Wohngebdude sowie Anla-
gen zur Kinderbetreuung, die den Bediirfnissen der Bewohner des Gebiets dienen.

Weitere Nichtwohnnutzungen kénnen also in einem festgesetzten WR nur ausnahmsweise zugelassen werden.
Zwar durfen einzelne der in § 3 Abs. 3 BauNVO genannten Nichtwohnnutzungen und Betriebe auf Grundlage von
§ 1 Abs. 6 oder Abs. 9 BauNVO fir allgemein zuldssig erklart werden, zur Wahrung der Zweckbestimmung als
WR missen sich diese Festsetzungen jedoch auf untergeordnete Teilflachen des Baugebiets oder/und auf be-
stimmte Betriebe und Anlagen beschranken.

Aus historischer Sicht ist das Plangebiet seit jeher mischgenutzt aus vorwiegend Wohnen und nebengeordnet
Arbeiten, bis in die 1980ern waren auch landwirtschaftliche Hofe hier angesiedelt. Der urspriingliche Bebauungs-
plan aus dem Jahr 1976 erkannte diese Ausgangslage und setzte deshalb damals schon ein Allgemeines Wohn-
gebiet in den Bereichen des Geltungsbereiches fest, die nicht landwirtschaftlich gepréagt waren. Diesen vielfalti-
gen Ansatz méchte die Gemeinde auch weiterhin verfolgen. Ein reines Wohngebiet wirde ihr Ziel konterkarieren
und auch die bereits bestehenden Betriebe unangemessen einschrénken.

Fazit

Die geprtften Alternativen hatten jeweils grundlegende Nachteile im Hinblick auf das Verhéltnis von gewerblichen
Flachen gegeniiber Wohnraum und wurden daher nicht weiterverfolgt.

Somit kommt die Gemeinde zu dem Schluss, dass mit einem Allgemeinen Wohngebiet unter Ausnutzung der
Festsetzungsmdglichkeiten des Art. § 1 Abs. 6 Satz 2 BauNVO das Ziel einer nicht gleich gewichteten Mischnut-
zung am besten beibehalten werden kann.

Die Ausweisung eines WAs mit zuséatzlichen, allgemein zuldssigen Nutzungen wird dem Status quo gerecht, ein
innerértliches Quartier bedarfsgerecht zu entwickeln, das von funktionaler und soziokultureller Mischung und ei-
ner Verzahnung der verschiedenen Lebenswelten gestarkt wird, seinen Schwerpunkt jedoch eindeutig auf die
Wohnnutzung legt. Die Regelung ermdglicht es, dass sich neuer Wohnraum entwickeln kann, aber auch weiterhin
zentrumsnah Arbeitspléatze und Versorgungseinrichtungen erhalten bleiben bzw. neu geschaffen werden kénnen.
Um trotz der Ausweisung zu WA eine gewlnschte stadtebauliche Dichte zu erméglichen, lehnt sich das MaB der
baulichen Nutzung im Plangebiet an den in § 17 BauNVO vorgeschlagenen Orientierungswert 0,4 fur ein Allge-
meine Wohngebiet an. Das tragt zu einer 6kologisch besseren Ausnutzung der Flachen in der zentralen Dorflage
bei, so dass die Gemeinde fir die tatsachlich gegenwartig benétigte Bauflachen weniger in den AuBenbereich
ausweichen muss und die Inanspruchnahme und Versiegelung von neuen Flachen, auch fir zusatzlich notwendi-
ge Infrastruktur, vermieden werden kann. Aufgrund der bereits vorhandenen Strukturen kann mehr bezahlbarer
Wohnraum oder sonstige Bauflachen entstehen. Durch die gewahlte Art der Nutzung mit seinen Ausnahmerege-
lungen wird ein lebendiges StraBenbild erhalten (Vermeidung von tags ausgestorbenen, reinen Schlafquartieren)
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und letztendlich so die landliche Qualitat eines Dorfkerns in Bezug auf die Nutzungsdiversitat bestmdglich gesi-
chert, was dem Leitbild eines Dorfes mit kurzen Wegen, Arbeitsplétzen vor Ort und einer guten sozialen Mischung
entspricht.

4.1.2 Gemeinbedarfsflache

Flachen fur den Gemeinbedarf im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB sind Flachen fir Anlagen oder Einrichtun-
gen, die der Allgemeinheit dienen und in denen eine 6ffentliche Aufgabe wahrgenommen wird, wogegen ein et-
waiges privatwirtschaftliches Gewinnstreben eindeutig zurlicktritt. Die Flache fir den Gemeinbedarf innerhalb des
Plangebietes beherbergt Schulen und andere Bildungseinrichtungen, sozialen, kulturellen und sportlichen Zwe-
cken dienende Geb&ude und Einrichtungen sowie ihre jeweils dazugehérigen Nebeneinrichtungen. Ein Kiosk im
Erdgeschoss des Schulgebéaudes dient dem Sportverein zur AuBenbewirtung an Spieltagen. Im Vereinsheim -
ebenfalls im Erdgeschoss des Schulgeb&udes - finden weitere Veranstaltungen (Vorstandssitzungen, Mitglieder-
treffen, Weihnachtsfeiern, usw.) statt.

41.3 Griinflachen

Offentliche Griinflichen fiir Sport- und Spielanlagen

- Die o6ffentliche Grinflache fir Sport- und Spielanlagen wurde aus dem urspriinglichen Bebauungsplan tber-
nommen. Folgende Nutzungen sind zuldssig: Spielplatze und Spielanlagen, Sportplatze und Sportanlagen fir
Vereins-, Schul- und Freizeitsportnutzung sowie die dazugehdérigen Nebenanlagen.

- Die kleine Grinflache an der SchulstraBe auf dem Schulgelande ist als naturnahe Wiese und Lehrflache mit
Baumbestand angelegt.

- Der Dorfplatz an der SchulstraBe dient der Dorfgemeinschaft als temporarer Veranstaltungsort, vorwiegend
aber als kleine Erholungsflache mit Spielplatz.

- Sonstige 6ffentliche Griinflachen beschranken sich auf kleinere Flachen von StraBenbegleitgrin.

Private Grinflachen

- Die privaten Grinflachen an der nérdlichen Grenze des Planungsgebietes auf den Flur Nr. 5/1 und 5/3 (Ecke
Freilassinger- / SchulstraBe) bleiben aus stadtebaulichen Aspekten gréBtmdglich erhalten. Durch eine Gebau-
deerweiterung auf Flur Nr. 5/1 in den letzten Jahren und fiir den bereits bestehenden Info-Pavillon der Ge-
meinde hat sich die Grinflache marginal verringert, die erlaubte Baufliche erhdhte sich deshalb verhéltnis-
maBig gering zur Restflache.

- Die im Bebauungsplan von 1976 noch privaten Grinflachen zwischen Sportanlage und der Wohnbebauung
westlich der SchulstraBe wurden bereits im Bebauungsplan von 2022 und auch in Zukunft nicht mehr aufge-
nommen. Der bestehende Grinbereich auf 6ffentlichem Grund zwischen Sportplatz und den Nachbarsgren-
zen wird als ausreichend betrachtet, um die erwiinschte Distanz zwischen den verschiedenen Nutzungen zu
gewabhrleisten. Eine Randeingriinung mit Strauchwerk auf den privaten Grundstiicken ist bereits gréBtenteils
vorhanden und wird als erhaltenswert festgesetzt bzw. ist in Teilbereichen zu erganzen.

. Ein Teilstlick des Flurstiicks Nr. 1856/1 (Pfarrheim, Staufenecker StraBe) weist einen erhaltenswerten Obst-
baumbestand auf und wird deshalb als Griinfliche ausgewiesen. Die Flache bildet einen naturnahen Uber-
gang zum anrainenden Friedhof.

. Die flachenméaBig gréBten privaten Griinbereiche liegen vorwiegend am Ubergang des Dorfes zur freien Na-
tur. Die Planung verlangt aus 6kologischen und stédtebaulichen Aspekten eine geschlossene Randeingriinung
der Siedlungsgebiete zur freien Natur, die - soweit noch nicht vorhanden - von den Grundbesitzern erganzt
werden muss. Lediglich auf Grundstick Flur Nr. 1895 (Reiterweg 23) wird von dieser Festsetzung abgesehen,
da in naher Zukunft direkt anschlieBend ein neues Wohnbaugebiet entstehen soll. Der Bebauungsplan “Sur-
heim Ost” ist gegenwartig im Aufstellungsverfahren.

- An der sudlichen Ortseinfahrt wird entlang der Freilassinger StraBe eine vorhandene Hecke aus 6kologischen
und stadtebaulichen Aspekten (Sichtschutz und StraBenraumbegrenzung) als erhaltenswert eingestuft bzw. ist
in Teilbereichen zu ergdnzen. Damit wird eine geschlossene Randeingriinung erreicht, die bereits vor dem
Ortseingang beginnt und sich bis in den Dorfkern erstreckt.

- Auf den privaten Griinflachen ist die Errichtung baulicher Anlagen unzuldssig mit der Ausnahme von Anlagen
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bis zu einer H6he von max. 1,80 m und einer Flache von max. 4 m2, die einer landwirtschaftlichen oder einer
gartnerischen Nutzung dienen (z.B. Bienenstdcke und Hochbeete).

41.4 Offentliche Verkehrsflachen

Das Plangebiet ist Uber die KreisstraBe BGL 2 (Freilassinger - / Laufener StraBe) an das Ubergeordnete StraBen-
netz angebunden. Die ErschlieBung der Grundstlicke im Plangebiet erfolgt Giber vorhandene 6ffentliche Verkehrs-
flachen, die in der Planzeichnung als solche dargestellt sind.

4.2 MaB der baulichen Nutzung

Eine kompakte, dichtere Gebaudestruktur innerorts unter den Gesichtspunkten ‘Innenentwicklung vor AuBenent-
wicklung’ und ‘Vermeidung von Zersiedelung’ wird von der Gemeinde angestrebt. Konkrete Bauwlinsche bzw.
eine starke Nachfrage der Ortsansdssigen nach innerdrtlichem Wohnraum werden durch eine Verdichtung be-
ricksichtigt. Das Dorfzentrum soll weiter aufgewertet und weiter gestarkt werden. Auch im Sinne der Energieeffi-
zienz und dem schonenden Umgang mit Grund und Boden ist eine innerértliche Verdichtung der Alternative von
neuen BaugrunderschlieBungen an den Ortsrdndern vorzuziehen.

Es werden deshalb fiir das Gebiet folgende Zahlen festgesetzt:
421 Grundflachenzahl (GRZ)

Im bisherigen Bebauungsplan war im zentralen Teil des Geltungsbereiches eine zulassige Grundflachenzahl von
maximal 0,40 festgesetzt, in den umliegenden Baufeldern mit vorwiegender Wohnnutzung von maximal 0,35.
Zur Uberpriifung der bestehenden GRZ wurde eine Bestandsermittlung fiir die Grundstiicke erhoben, bei denen
unklar war, ob die versiegelten Flachen deutlich unter den zuldssigen Nutzungszahlen lagen. Das Ergebnis zeig-
te, dass einzelne Grundstiicke bereits im Bestand die urspriingliche GRZ von 0,35 aufwiesen. Um dem Ziel des
B-Plans einer allgemeinen Mdglichkeit der Nachverdichtung gerecht zu werden, wurde die GRZ im gesamten
Plangebiet auf 0,40 angehoben.
Eine Angleichung des zuldssigen MaBes der baulichen Nutzung bietet nun im gesamten Planbereich ein zusatz-
liches Baurecht an. Es ermdglicht zukilinftig eine ortsvertragliche Nachverdichtung, ohne den dérflichen Charakter
zu stéren. Die Grundflachenzahl liegt mit 0,40 zwar iber dem Ublichen MaB in der Gemeinde der vergangenen
Jahre, sie entspricht jedoch dem vom Gesetzgeber vorgeschlagenen Orientierungswert (§17 BauNVO) und wird
zukunftig flachendeckend in den Hauptorten der Gemeinde angestrebt. Mit dem vom Gesetzgeber empfohlenen
MaB soll dem sparsamen Umgang mit Grund und Boden Rechnung getragen werden, sodass die in Anspruch
genommenen Flachen moglichst effizient zur Schaffung von neuem Wohnraum genutzt werden kénnen.
Entsprechend § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO wird festgesetzt, dass Uber die geméaB § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO
erlaubten Uberschreitungen der zulassigen Grundflache um 50% hinaus weitere Uberschreitungen bis zu einer
GRZ von 0,80 zuléssig sind bei
- Zufahrten, nicht Gberdachten Stellplatzen sowie Lager- und Abstellplatzen, sofern sie dauerhaft aus versicke-
rungsfahigem Material bestehen
- unterirdischen Anlagen mit einer mindestens 0,50 m starken und begriinten Vegetationsschicht
- extensiv begrinten Dachflachen auf Anlagen gemaB § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO mit einem Substrataufbau
von mindestens 10 cm
Diese Festsetzung soll dazu motivieren, vorrangig witterungs- und klimagunstige Versiegelungsarten zu verwen-
den bzw. geeignete Dachflachen einzugriinen. Auch augenscheinlich benachteiligte Grundsticke mit studseitiger
ErschlieBung und in der Regel deshalb langeren Zufahrten kénnen auf diese Weise die geforderten Grundfla-
chenzahlen einhalten.
Die Gemeinde fordert in Zukunft bereits mit der Genehmigungsplanung die Vorlage eines AuBenanlagenplanes,
in dem die Einhaltung der Zahlen nachgewiesen werden mussen.
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4.2.2 Héhen der baulichen Anlagen

Eine Festsetzung zur Héhe baulicher Anlagen ist erforderlich, da sonst 6ffentliche Belange, insbesondere das
Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnten.

Fur die Berechnung der Wandhéhe WH (Héhe der AuBenwand) gilt das MaB vom FertigfuBboden des tiefstgele-
genen Vollgeschosses (i.d.R. Erdgeschoss) bis zum Schnittpunkt der traufseitigen Wand mit der Oberkante der
Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der Wand. Dies gilt auch fir Wande an der Traufseite von Quergiebeln,
nicht aber fir Aufbauten innerhalb der Dachflache wie z.B. Gauben. Bei baulichen Anlagen ohne Vollgeschoss gilt
als Wandhéhe das MaB vom gewachsenen Geléande bis zum héchsten Punkt der Anlage.

Fur die Berechnung der Firsthéhe FH gilt analog das MaB vom FertigfuBboden des tiefstgelegenen Vollgeschos-
ses (i.d.R. Erdgeschoss) bis zur Oberkante der Dachhaut.

Da das gesamte Planungsgebiet keine markanten Héhenunterschiede aufweist, wird festgelegt, dass bei den
Hauptanlagen in der Regel die FertigfuBboden-Oberkante des tiefstgelegenen Vollgeschosses hdchstens 0,35 m
Uber dem gewachsenen Geléande zu liegen kommen darf. Eine Ausnahme bildet das bestehende Hauptgeb&ude
auf Baufeld B6. Aufgrund des hier steigenden Gelandes zur Friedhofsmauer entlang der nérdlichen Grundstlicks-
grenze liegt das fiir die Bemessung relevante Erdgeschossniveau bereits ca. 60 cm tber dem StraBenniveau. Es
wurde deshalb als neue, maximal erlaubte Héhe der relevanten FuBbodenoberkante 417,50 m Gber NHN ange-
setzt.

Fur alle Gebaude ist das Gelandeniveau im Bereich des Haupteingangs bei der Berechnung maBgebend.

Auch bei Garagen und Gebéauden fir Nebenanlagen darf die Oberkante des FertigfuBbodens des tiefstgelegenen
Vollgeschosses hdchstens 0,35 m Giber dem gewachsenen Gelande zu liegen kommen.

Als maximale Wandhdhe bei Garagen und Nebenanlagen werden 3,50 m festgesetzt. Auch hier ist das Gelan-
deniveau im Bereich des Haupteingangs dafir maBgebend.

Da sich das gewachsene Gelande innerhalb der einzelnen Baufenster als nahezu eben darstellt, besteht die Ge-
fahr von deutlich ungleichen Wandhéhen nicht.

Die FertigfuBbodenhdhe des tiefstgelegenen Vollgeschosses wird i.d.R. nicht in konkreten Zahlen Gber NN fest-
gelegt, sondern im Verhélinis zum angrenzenden Niveau des gewachsenen Gelandes. Eine absolute H6henfest-
setzung kann im Zuge der Bauleitplanung nicht definiert werden, da aufgrund gréBerer, Uber mehrere Grundstu-
cke reichende Baufenster nicht vorhersehbar ist, wo sich neue Bauvorhaben ansiedeln werden. Die gewéhlte
Festsetzungsart erméglicht deshalb eine eingeschréankt variable Anordnung von Gebé&uden innerhalb der Bau-
fenster. Eine Bezugnahme auf das natiirlich gewachsene Geldndeniveau als Bezugspunkt kommt bei der Héhen-
festlegung baulicher Anlagen auch deshalb in Betracht, da das Gelande innerhalb der einzelnen Baufenster als
eben betrachtet werden kann und da aufgrund D.6.1 der Satzung das Gelande grundsatzlich nur bis zu einer Auf-
schittungshéhe bzw. Abgrabungstiefe von 35 cm veréndert werden darf.

Falls das natirlich gewachsene Geldnde nicht mehr ermittelt werden kann, gilt als Bezugspunkt die H6henlage
der StraBBe, von der aus das Grundstick erschlossen wird und zwar in der Mitte der Grundstlicksgrenze des Bau-
grundstiicks zu dieser StraBe.

Fur Laien erschlieBt sich der relative Bezug auf das angrenzende Geladndeniveau leichter als auf eine abstraktere,
absolute H6he uber dem Meeresspiegel.

Hauptanlagen

Bei Hauptanlagen wird als maximale Wandhéhe 6,80 m und als maximale Firsth6he 9,50 m festgelegt, sofern die
Planzeichnung fir einzelne Baufelder keine gesonderte Regelung vorgibt. Mit der Festsetzung wird gesichert,
dass sich Neubauten oder Aufstockungen in ihrer H6henentwicklung in die benachbarte Bebauung und in das
Ortsbild einfiigen. Auch im Regionalplan Stdostbayern wird angeregt, dass sich die Siedlungsentwicklung in der
Region an die vorhandene Raumstruktur orientieren soll.

Der GroBteil der bestehenden Wohnbebauung ist erdgeschossig mit Kniestock bzw. zweigeschossig ausgefihrt,
an der Ecke GaisbergstraBe / JagerstraBe bestehen zwei Mehrfamilienhduser mit drei GeschoBen. Um den dorf-
lichen MaBstab trotz ihres bestehenden Volumens nicht zu sprengen, wird ihre Wandhéhe mit max. 9,50 m und
ihre Firsthéhe mit max.11,00 m festgelegt.

Auch auf der Flache fiir den Gemeinbedarf darf die Wandhéhe mit max. 9,00 m und die Firsthéhe mit max. 11,50
m hoéher als die Regelhéhen sein. Angesichts der der hier situierten Geb&aude fur die Allgemeinheit (u.a. Schule)
ist eine Sonderregelung berechtigt.
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Ausnahme Hauptanlage auf Baufeld 6 (ehemaliges Rat- bzw. Schulhaus)

Die Erdgeschoss-Fussbodenhdhe des ehemaligen Rat- bzw. Schulhauses an der SchulstraBBe liegt bereits beim
Bestandsgebaude auf einer Hohe von 417,14 (. NHN und damit ca. 60 cm Uber StraBenniveau SchulstraBe bzw.
beim Hintereingang ca. 45 cm Uber dem Innenhofgelande. Um die Option einer spateren energetischen Sanie-
rung des nicht unterkellerten Gebaudes zu sichern, wird das EG-Niveau zuklnftig auf max. 417,50 G. NHN fest-
gesetzt. Die Wahl einer absoluten Hohenkote ergibt sich hier aus dem Sonderfall, dass das Grundstlck zu seiner
Grundstuicksgrenze im Norden (Kirchenmauer) ansteigt und somit keine einheitliche Bezugshéhe vorliegt.

Garagen und Gebéaude fiir Nebenanlagen

Garagen sowie Gebaude flir Nebenanlagen diirfen nur mit einer maximalen Wandh&he von 3,50 m errichtet wer-
den. Die Oberkante der FertigfuBbdden der niedrigstliegenden Vollgeschosse darf hier hdchstens 0,35 m ber der
Achse des gewachsenen Gelande im Bereich des Hauptzugangs zu liegen kommen. Dies gilt auch fiir Gebaude
ohne Vollgeschosse.

423 Sonstiges zum MaB der baulichen Nutzung

Regelungen Uber die Anzahl der Vollgeschosse oder eine maximale Kniestockhdhe erlbrigen sich, da sich die
Hohe der Baukdrper zukiinftig alleine iber die Wandhdhe und die Dachform definiert. Wie sich ein Gebaude im
Inneren abwickelt, wird nicht reglementiert.

Eine MindestgréBe von Baugrundstiicken muss ebenfalls nicht festgelegt werden. Notwendige Grundstlicksgro-
Ben stehen zukiinftig allein in Abhangigkeit zur GebaudegréBe und damit zur erlaubten GRZ. Auch fiir eine Be-
grenzung der Wohneinheiten pro Grundstilick sieht die Gemeinde keinen Regelungsbedarf mehr, denn ihre An-
zahl wird automatisch durch die Unterbringung der erforderlichen Stellplatze auf dem eigenen Grundstiick in Ver-
bindung mit der zulassigen GRZ geregelt.

Eine mit der Dorfstruktur unvertrégliche Verdichtung, eine spurbare Erhéhung des Verkehrsaufkommens oder
eine hohere Flachenversiegelung wird aufgrund der vereinfachten Reglementierung nicht erwartet, da der GroB-
teil des Planungsgebietes bereits bebaut ist.

4.3 Bauweise, iiberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

Es wird grundséatzlich offene Bauweise festgesetzt, wobei abweichend von § 22 Abs. 2 Satz 2 BauNVO die Ge-
baudelange auf den Baufeldern B1, B2, B4, B5 und B6 maximal 80,00 m, auf dem Baufeld B3 (Gemeinbedarfs-
flache) maximal 120,00 m betragen darf. Diese Festsetzung entspricht dem Status quo und bewahrt den dorfli-
chen Charakter des Ortes.

Die Gefahr von uberdimensionierten Baukérperriegeln mit einer Gesamtlange von bis zu 80,00 m, auf der Ge-
meinbedarfsflache bis zu 120,00 m, die dem Gebiet seine dorfliche MaBstablichkeit ndhmen, besteht nur theore-
tisch, denn bei einer Gesamtlange von Uber 36,00 m ist vorgeschrieben, dass Gebaude in optisch deutlich zu
unterscheidende Baukérper mit einer Lange von maximal 36,00 m zu gliedern sind. Diese Gliederung kann z.B.
mithilfe von klar ablesbaren Vor- oder Rickspriingen von mindestens 1,00 m geschehen oder mit unterschiedli-
chen Trauf- und Firsthéhen. Lediglich unterschiedliche Fassadenfarben- oder -oberflaichen wird nicht als Merkmal
fur die Unterscheidung von Baukdrpern anerkannt.

Die Mdglichkeit von ortsuntypisch groBen Bebauungen besteht zwar theoretisch auf einigen Baufeldern, sie wird
aufgrund der ortlichen Begebenheit (der groBte Teil der Grundstiicke, auch deren Hinterbereiche, sind bereits
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bebaut, nur sehr wenige Grundstiicke wirden sich fir Gebdude mit einer maximal erlaubten L&nge anbieten)
aber als zu vernachlassigend erachtet.

4.3.1 Baugrenzen

Die groBziigigen, grenzlbergreifenden Baufenster erdffnen einen breiteren Spielraum hinsichtlich der Situierung
neuer Gebaude bzw. der Erweiterung vorhandener Anlagen. Die gewilinschte Bebauungsstruktur kénnte zwar
auch durch enge Baukoérperfestsetzungen mit Uberbaubaren Grundstiicksflichen in den ortsiiblichen
Abmessungen stadtebaulich gelenkt werden. Eine derart enge Festlegung der Positionierung neuer Gebaude
wird jedoch als eine Uberregelung betrachtet, da auf gréBeren oder durch Zusammenlegung neu entstehende, in
ihren endglltigen Abmessungen noch nicht bekannte Grundstiicke oft viele, stadtebaulich gleichwertige
Lésungen mdéglich sind, deren Wahl den Eigentimern freigestellt bleiben sollte. Die vorhandene inhomogene
Siedlungsstruktur gibt auch gegenwartig keine einheitliche Ausrichtung der Geb&ude vor.

Fur die Sicherung einer straBenseitigen Anordnung der Geb&aude zu beiden Seiten der ErschlieBungsstrae wur-
de die Ausweisung von Baufenstern parallel zur StraBenfiihrung getroffen.

In der Regel wurden die Baugrenzen im Abstand von 3,00 m entlang der StraBengrenzen festgesetzt, um in Zu-
kunft eine Einschrankung des Baurechts zu minimieren.

Ausnahmen Baugrenzen

« Ausnahme aus stadtebaulichen Griinden:
Zum Erhalt der historischen Raumbildung an Teilen der GaisbergstraBe und SchulstraBe darf hier die Bau-
grenze zur StraBengrenze weniger als 3,00 m aufweisen. Damit wird die Bebauung in der zum Teil schon vor-
handenen und zukiinftig fir diese zentrale Achse auch weiterhin gewiinschten Nahe zur StraBe ermdglicht.
Diese Festsetzung wurde getroffen, um eine bauliche Entwicklung zu gewabhrleisten, die sich an die bereits
vorhandene stadtebauliche Struktur anpasst und den 6ffentlichen StraBenraum fasst. Eine Unterschreitung
der bauordnungsrechtlich erforderlichen Abstandsflachen ist aufgrund der Abstandsflachenregelung geman
BayBO nicht gegeben (Abstandsflache bis StraBenmitte).

«Ausnahme zum Schutz vor Immissionen:
Bei den Grundstlicken an der westlichen Seite der SchulstraBe (Flur Nr. 1848, 1844, 1845/5, 4845/7 und
1845/6) riickt die dem Sportplatz benachbarte Baugrenze auf 6,00 m von der Grundgrenze ab. Das Baurecht
der Anrainer wird trotz des Abrlickens im Vergleich zum urspringlichen Baurecht aus dem Jahr 1976 um eine
Tiefe von ca. 7,50 m vergréBert. Dieses mit dem 2022 in Kraft getretenen Bebauungsplan geschaffene zusétz-
liche Baurecht soll beibehalten werden, auch wenn die Festsetzung eines WA in diesem Bereich dazu fihrt,
dass die Immissionsrichtwerte der TA L&rm nicht eingehalten werden.
Von einem weiteren Heranriicken wird abgesehen, um den aufgrund der Gemengelage vorhandenen Konflikt
zwischen den unterschiedlichen Nutzungen nicht weiter zu verschéarfen.

Bei allen Ausnahmen ist eine Einschrankung des Baurechts zum urspriinglichen Bebauungsplan nicht gegeben.
4.3.2 Abstandsflachen

Es gelten die Abstandsflachenvorschriften der zum jeweiligen Zeitpunkt geltenden BayBO. Ausschlaggebend ist
das Genehmigungsdatum bzw. bei der Vorlage im Genehmigungsfreistellungsverfahren das Datum des Eingangs
bei der Gemeinde, bei verfahrensfreien Vorhaben der Zeitpunkt des Baubeginns.

Abweichende Regelungen werden bewusst nicht getroffen, da kein zusétzlicher Regelungsbedarf besteht.

4.3.3 Flachen fiir Nebenanlagen

Entlang von ErschlieBungsstraB3en ist fir Nebenanlagen, soweit stéddtebaulich sinnvoll, ein verminderter Abstand
von bis zu 1,50 m zul&ssig. Auch Garagen kénnen den verminderten Abstand einhalten, wenn ihre Zufahrt parallel
zur ErschlieBungsstraBe erfolgt. Die nahe Stellung von Nebenanlagen an den StraBen bewirkt eine wiinschens-
werte stddtebauliche Verengung in Hinblick auf den Dorfcharakter und auf die Drosselung der Geschwindigkeit
des vorbeifahrenden Verkehrs. Bei Ressourcen sparender Planung ist auch eine geringere Versiegelung des

Bebauungsplan Surheim Stdost « Begriindung



Grundstiicks die Folge.
4.4 Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind (Sichtdreiecke)

Die Sichtdreiecke sind in der Planzeichnung dargestellt. Das gesamte Planungsgebiet ist mit Ausnahme der Frei-
lassinger StraBe (KreisstraBe BGL 2, erlaubte Héchstgeschwindigkeit 50 km/h) als Tempo-30-Zone ausgeschil-
dert.

Die Flachen der eingetragenen Sichtdreiecke sind im Bereich von 0,80 m bis 2,50 m Héhe (gemessen von der
StraBenoberkante in Fahrbahnmitte) dauerhaft von sichtbehindernden Hindernissen (z.B. bauliche Anlagen, An-
pflanzungen, Ablagerungen, usw.) frei zu halten. Ausgenommen hiervon sind einzelstehende, hochstdmmige, in
Sichthéhe unbelaubte Bdume mit einem Astansatz nicht unter 2,50 m Héhe. Auch Stellplatze sind im Bereich der
Sichtdreiecke unzulassig.

4.5 Gelande

Um die natirliche Héhenlage des Geléndes durch Aufschiittungen oder Abgrabungen zu Ungunsten des ange-
strebten und erhaltenswerten Dorfcharakters zu verdndern, darf die H6henlage des natirlichen Gelandes grund-
satzlich nicht verandert werden. Aus demselben Grund sind auch keine Stiitzmauern erlaubt. Stattdessen ist das
Gelande zu den Grundsticksgrenzen an das gewachsene Gelédnde gleichméaBig anzugleichen. Die unbebauten
Flachen um die errichteten Geb&ude sind so anzulegen, dass die Geldndeoberflaiche am Gebéaude nicht tiefer als
35 cm unter dem ErdgeschoB-FertigfuBboden zu liegen kommt.

Andere Gelandemodellierungen kénnen zugelassen werden, wenn diese fir die ErschlieBung des Grundstiicks,
die Fihrung von Oberflachenwasser oder die Belichtung von Aufenthaltsrdumen erforderlich sind.

Falls das natirlich gewachsene Geldnde nicht mehr ermittelt werden kann, gilt als Bezugspunkt die H6henlage
der StraBe, von der aus das Grundstlck erschlossen wird, und zwar in der Mitte der Grundstiicksgrenze des
Baugrundstiicks zu dieser StraBe.

4.6 Stellplatze und Garagen

Die Nutzung des 6ffentlichen StraBenraums als zusétzliche private Stellflache ist zur Gewahrleistung der Ver-
kehrssicherheit und zur Sicherung eines ungehinderten Verkehrsflusses weitestgehend zu vermeiden. Daher sind
die Bestimmungen der Stellplatzsatzung der Gemeinde Saaldorf-Surheim vom 16.09.2025 verbindlich anzuwen-
den. Entsteht bei der Ermittlung des Stellplatzbedarfs eine Bruchzahl, ist die erforderliche Stellplatzanzahl nach
den kaufmannischen Rundungsgrundsétzen auf- bzw. abzurunden.

Garagen im Bereich von Grundstiickszufahrten haben, sofern die Einfahrt nicht parallel zur ErschlieBungsstraBe
erfolgt, einen Mindestabstand von 5,00 m zur 6&ffentlichen Verkehrsflache einzuhalten. In diesem Abstand sind
auch Gartentore unzuladssig. Diese Festsetzung dient der Sicherstellung eines flieBenden StraBenverkehrs und
hat sich in der Gemeinde bewahrt. Der so entstehende Stauraum vor der Garage ermdglicht zudem eine kurzfris-
tige Abstellméglichkeit fur Kraftfahrzeuge (z. B. Besucher) auf privatem Grund und entlastet den 6&ffentlichen Ver-
kehrsraum. Die Uberschreitung der Mindestzufahrtslange gemaB § 2 Satz 1 GaragenVO Bayern um 2,00 m ist
dem Grundstiickseigentimer zugunsten des Allgemeinwohls und der Gefahrenminimierung zumutbar.

Offentliche Stellplatze sind entlang der SchulstraBe, der Staufenecker StraBe, am Haunsbergweg und entlang der
JégerstraBe ausreichend vorhanden. Einige weitere StraBenabschnitte im Planungsgebiet (z.B. GaisbergstraBe)
weisen eine ausreichende Breite auf, um einseitiges Parken zu ermdéglichen. Zusétzliche 6ffentliche Stellflachen
werden nicht benétigt.

4.7 Gestaltungsregelungen
Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen sind ausdriicklich auch die Belange der Baukultur, des Denkmalschut-

zes und der Denkmalpflege, die erhaltenswerten Ortsteile, StraBen und Platze von geschichtlicher, klnstlerischer
oder stadtebaulicher Bedeutung und die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes zu bertcksichtigen, die un-

Bebauungsplan Surheim Stdost « Begriindung



ter § 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB geregelt sind. GemaB Art. 81 BayBO setzt die Gemeinde zudem 6rtliche Bauvorschrif-
ten zur Erhaltung und duBeren Gestaltung des Ortsbildes fest.

4.71 Gebiaudeform

Die vorhandene Bebauung ist vorwiegend geprégt von ruhigen Hauptbaukdérpern mit rechteckigen Grundrissen
und untergeordneten Anbauten. Um diesen gewiinschten Ortscharakter zu bewahren, werden fir das gesamte
Planungsgebiet rechteckige Grundrissformen flr die Hauptbaukdrper festgelegt mit einer Langsseite, die mindes-
tens ¥5 langer sein muss als die Hausbreite, wobei der First bei einem Satteldach parallel Gber die Lédngsseite des
Gebéudes verlaufen muss. Ein Zusammensetzen eines Gebaudes aus mehreren rechteckigen Hauptbaukdrpern
z.B. zu einer L-Form oder der vor allem bei Bauernhdusern regionaltypischen T-Form ist zul&ssig.

Die Festsetzungen zur Geb&udeform dienen einem homogenen Siedlungscharakter, sie fihren die Formenspra-
che der traditionellen Bauweise in der Region weiter.

4.7.2 Fassadengestaltung

Gebé&ude werden neben ihrer Proportion und ihrer Gliederung bestimmt durch die verwendeten Materialien und
Farben an den Fassaden. Zulassig sind die in der Region Ublichen Fassadenmaterialien Putz, Holz und Holz-
werkstoffen sowie deren Kombinationen. Auf den Baufeldern B2 und B3 kénnen darlber hinaus ausnahmsweise
auch Metallverkleidungen zugelassen werden.

Die Vorgaben dienen zum Erhalt und zur Fortfihrung eines harmonischen Siedlungscharakters bzw. einer tradi-
tionellen Gebaudegestaltung. Auf restriktivere Festsetzungen zu Material und Farbe wird zugunsten gestalteri-
scher Freiheiten verzichtet.

4.7.3 Dachgestaltung

Dachformen und Dachneigungen

- Dachformen und Dachneigungen haben einen erheblichen Einfluss auf die Siedlungsgestaltung, auch auf ihre
Fernwirkung. Im stidostbayerischen, landlichen Raum sind bei Hauptbaukérpern traditionell geneigte, symme-
trische Dachformen verbreitet. Fir ein homogenes Ortsbild wird dieser Typus auch in Zukunft fir Hauptge-
baude im Allgemeinen Wohngebiet festgesetzt.

- Die erlaubte Dachneigung von 17° bis 32° vertragt sich mit dem im alpenlandischen Raum vorherrschenden
Baustil und wird zu einer effizienteren Ausnutzung von Energiepaneelen auf D&chern verhelfen, wird aber
auch einen wirtschaftlichen Dachausbau erméglichen und damit zusétzlichen Raum fir eine innerértliche
Nachverdichtung schaffen.

- Auf den Baufeldern B2, B3, B4 und B5 sind zusétzlich flacher geneigte Dacher ab 5° erlaubt, da eine wirt-
schaftliche Ausnutzung eines spitzen Dachraumes bei vielen Nutzungsarten nicht méglich ist. Eine differen-
zierte Dachgestaltung wird auch begriBt, um die Méglichkeit zu bieten, eine sonstige Nutzung anhand ihres
optischen Erscheinungsbildes von der Wohnbebauung abzugrenzen.

- Um die Unterordnung von Garagen, Nebengebduden sowie weiteren untergeordneten Anbauten mit einer
Grundflache bis zu 30 m2 gegenuber den Hauptbaukérpern zu verdeutlichen, werden geneigte Décher mit
einer Neigung von 5° bis 32° zugelassen. Die Festlegung ermdglicht bessere Belichtungsméglichkeiten der
Hauptgebaude.

- Flachere Dachflachen eignen sich gut fir eine extensive Dachbegriinung und tragen in diesem Fall dazu bei,
den Niederschlagswasserabfluss zu verlangsamen und den Verdunstungsgrad im Ortsteil zu erhéhen.

- Auf dem Baufeld 6 wird aufgrund des bestehenden steileren Daches fiir die Hauptbaukérper ein Satteldach
mit einer Dachneigung von mind. 17° und héchstens 37° festgesetzt.

Dacheindeckung

- Die Festsetzung zur Art der Dacheindeckung in den Farbtdnen rot, rotbraun, grau oder ockerfarben in nicht
hochglanzender Ausfiihrung lehnt sich an die vorwendeten, traditionellen Baumaterialien innerhalb des Quar-
tiers und der nachbarlichen Gebiete. Reflektierende Steildédcher kdnnten durch Sonneneinstrahlung Stérungen
auf die benachbarte Bebauung haben und eine negative Fernwirkung verursachen.
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- Bei geneigten Dachflachen mit Dachneigungen bis 17° sind zuséatzlich auch Eindeckungen aus Stehfalzblech
in Grautdnen oder Kupfer sowie Griindacher zugelassen, da bei dieser geringen Neigung keine der oben er-
wéhnten negativen Auswirkungen zu erwarten sind. Zur Verbesserung der Energiebilanz werden auch Ener-
giepaneele als Eindeckung gestattet. Sonstige glanzende Materialien in Verbindung mit steileren Dachneigun-
gen sind wegen ihrer Blendwirkung jedoch ausgeschlossen.

4.7.4 Dachaufbauten

Dachgauben

Die Festsetzungen bzgl. der Art und Lage von Dachgauben gelten flr alle Bauvorhaben mit Ausnahme von nach-
tréaglichen Gebaudeausbauten zu Wohnzwecken.

Aus Grinden einer wirtschaftlichen Nachverdichtung sind Dachgauben in einfachen Formen als stehende Sattel-
dachgauben (Giebelgauben), Spitzgauben, Flachdachgauben und Schleppgauben zugelassen. Die erlaubten
Gaubenformen orientieren sich dabei an bereits im Ortsbild vorhandene Formen, die als nicht stérend beurteilt
werden. Bei Altbauten mit Dachneigung Gber 30° waren auch bisher im Dorfgebiet Gauben gestattet. Gauben
sind in GréBe, Anzahl und Situierung erlaubt, die sich dem Hauptdachkdrper unterordnen. Die maximale An-
sichtsbreite der einzelnen Gauben von 2,50 m, der Abstand untereinander von mindestens 1,25 m und zu den
giebelseitigen Dachréandern (Ortgang) von mindestens 2,00 m sichert ein relativ ruhiges Erscheinungsbild der
Dachlandschaften. Aus demselben Grund sind Dachgauben eines Gebaudes (auch bei Doppel- oder Reihenh&u-
sern) in gleicher H6he anzuordnen. Eine zweite Gaubenreihe in der Dachflache ist nicht erlaubt. Je Gebaude ist
nur eine einheitliche Gaubenform zuldssig (auch bei Doppel- oder Reihenhdusern). Gauben durfen an ihrem
héchsten Punkt nicht ndher als 50 cm (senkrecht gemessen) an den Hauptfirst heranreichen.
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GAUBEN

Abb.: Vorgaben zu Gauben

Quergiebel

Quergiebel haben sich im oberbayerischen Raum und im Gemeindegebiet eingeblirgert und sind im Planungsge-
biet im Sinne der besseren Ausnutzung der Dachgeschosse erlaubt. Die Gemeinde setzt deshalb fest, dass die
kumulierte Breite aller Quergiebel maximal die halbe Gebaudelange beanspruchen darf. Der Mindestabstand von
3,00 m zu den giebelseitigen Dachrandern (Ortgang) sichert ein optisch harmonisches Erscheinungsbild der
Dachflache. Zur wirtschaftlicheren Nutzbarkeit des Dachraums darf die Dachneigung des Giebels bis zu 5° steiler
sein als die des Hautdaches.
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Abb.: Vorgaben zu Quergiebel
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Flachen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie

Der aus energetischer Sicht sinnvollen Installation von Energiepaneelen auf Dachflachen stehen oft asthetisch
unschéne, "ausgefranzte" Lésungen gegeniiber. Deshalb wird empfohlen, die Solar- und Photovoltaikanlagen so
anzuordnen, dass sie Rechteckflachen umschreiben, um dem Aufreissen einer ruhigen Dachlandschaft entge-
genzuwirken. Abtreppungen und Aussparungen (z.B. um Kamine) sollen vermieden werden.

Das Aufstandern von Anlagen ist aufgrund der neu gewéhrten, steileren Dachneigungen nicht mehr notwendig
und aus asthetischen Grinden nicht zuldssig. Solar- und Photovoltaikanlagen sind nur in der Dachhaut bzw. par-
allel dazu zuldssig, Abstande zur Dachhaut sind nur im Rahmen der zur Befestigung notwendigen Distanz zulés-
sig.

Ausnahmen von den Festsetzungen sind méglich, sofern sie stadtebaulich vertretbar erscheinen und das Orts-
bild nicht in einem unverhéltnismaBigen MaB stéren. Vorstellbar ist das auf Dachflachen ohne Fernwirkung in die
freie Landschaft oder in das Ortsbild (z.B. auf niedrigen Nebengeb&auden im Hinterliegerbereich).

Energiepaneele dlrfen nur auf den Déachern errichtet werden, um eine UberméaBige Bodenversiegelung im Pla-
nungsgebiet zu verhindern und um die Mdéglichkeit zu wahren, die nicht bebauten Flachen géartnerisch zu gestal-
ten.

soLar uﬁgiﬁ%'%\‘}gf%ﬁmuasu ‘
£ 4 Abb.: Solar- und Photovoltaikanlagen

Antennen

Um eine optisch ruhigen, harmonischen StraBenraum zu gewdhrleisten, dirfen Fernseh- und Rundfunkantennen
jeglicher Art bei traufstandigen Gebauden nur auf der der ErschlieBungsstraBe abgewandten Dachflache in einem
Abstand von mind. 2,00 m vom First angebracht werden. Bei giebelstandigen Gebauden muss ein Mindestab-
stand von 5,00 m von der AuBenseite der straBenseitigen Fassadenfront eingehalten werden.

Bei mehr als 2 Wohnungen pro Gebaude sind Gemeinschaftsantennen vorzusehen, um die Dachflachen nicht
durch unnétige Aufbauten zu verunzieren. Trotz dieser Vorgaben ist ein ungestdrter Satellitenempfang mdglich.

4.8 Einfriedungen, Sichtschutz

Dem Wunsch der Eigentlimer, ihre Garten zu 6ffentlichen Bereichen und Nachbargrundstiicken hin aus Sicher-
heitsaspekten einzufrieden und vor fremden Einblicken zu schitzen, soll zwar Rechnung getragen werden, aller-
dings soll dadurch nicht der Blick auf die Hauser véllig verstellt werden. Die H6he der Einfriedungen wird deshalb
mit maximal 1,20 m definiert. Einer “Einhausung” und “Anonymisierung” von Grundstliicken wird damit entgegen-
getreten. Allein als Einfriedung zu 6ffentlichen Verkehrsflachen sind zuséatzlich ruhige, verputzte Mauern bis zu
einer Héhe von 1,20 m ab StraBenoberkante zuldssig. Sie kénnen sinnvoll sein zur Sicherheit eigener Kinder
oder Tiere oder um das Grundstuck gegen verkehrsbedingte Einwirkungen zu schitzen.

Falls kein Gehweg zwischen Grundsticksgrenze und Fahrbahn besteht, gewahrleistet das Zurilicksetzen der Ein-
friedungen um 0,50 m von der Grundstucksgrenze entlang offentlicher StraBen einen geordneten Winterdienst
und trégt zu einem flieBenden Verkehr bei. Diese Einschrénkung ist den Anrainern flr eine allgemein héhere Si-
cherheit im StraBenverkehr zuzumuten.

Im Bereich von Freisitzen, bei Grenzgaragen oder zur nachbarlichen Abschirmung kénnen auf der gemeinsamen
Grundstucksgrenze - ausgenommen zu 6ffentlichem Verkehrsgrund - ruhige, verputzte Mauern oder Sichtschutz-
wénde aus Holz bis zu einer Hé6he von 2,00 m und einer Ldnge von max. 5,00 m pro Grundsticksgrenze errichtet
werden, sofern das Einvernehmen des Nachbarn besteht. Mauern als Einfriedung l&anger als 5,00 m m dirfen nur
entlang &ffentlicher Verkehrsflachen ausgefiihrt werden. Sie durfen hdchstens eine Héhe von 1,20 m ab StraBen-
oberkante aufweisen und sind mit einem ruhigen, verputzten Oberflache auszufiihren. Einer umlaufenden massi-
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ven Abschottung von Grundstiicken, die nicht als stddtebaulich wiinschenswert betrachtet wird, wird damit entge-
gengetreten.

Die bestehenden Zaune und Mauern im Planungsgebiet vermitteln ein vielfaltiges, jedoch harmonisches Bild.
Festlegungen in der Satzung zum Material der Zaune beschrénken sich auf den Ausschluss von Rohrmatten,
Stacheldraht und Kunststoff. Vorgeschlagen werden traditionelle Holzz&dune mit stehenden Latten, farblich unbe-
handelt.

Aus naturschutzrechtlichen Gesichtspunkten ist ein Bodenabstand der Einfriedungen von mindestens 15 cm fur
die Mobilitat von Kleintieren festgesetzt. Hiervon ausgenommen sind lediglich massive Mauern.

Flurstiicke 1848, 1844, 1845/5, 1846/6 und 1845/7 (SchulstraBe):

Dem Wunsch einzelner Anlieger, an ihren Grundstiicksgrenzen zu den 6ffentlichen Flachen (Sportplatz, Kinder-
spielplatz) héhere Einfriedungen errichten zu dirfen, wird entsprochen, da hier aufgrund der angrenzenden Nut-
zungen eine erhdhter Bedarf an Sicht- und Schallschutz besteht. Die Sichtschutzwéande dirfen max. 2,50 m hoch
sein, missen aus Holz bestehen und einen Bodenabstand von 15 cm einhalten, um die Durchgangigkeit fur
Kleintiere zu gewéhrleisten.

4.9 Ver- und Entsorgungsleitungen

Zur Wahrung eines ruhigen Ortsbildes haben Neuverlegungen von Ver- und Entsorgungsleitungen unterirdisch zu
erfolgen.

Die vorhandene ErschlieBung in Bezug auf Wasser- und Stromversorgung sowie die Abwasserbeseitigung ist als
ausreichend anzusehen. Die Ver- und Entsorgung wird von folgenden Tragern gewébhrleistet:

Wasserversorgung: Zweckverband zur Wasserversorgung der Surgruppe
Stromversorgung: Bayernwerk Netz AG

Telefon und Internet: DeutschenTelekom

Miillentsorgung: vom Landkreis Berchtesgadener Land beauftragtes Abfallunternehmen
Abwasserbeseitigung: Anschluss an die gemeindliche Kléranlage

Unverschmutztes Oberflachenwasser muss auf den jeweiligen Grundstlcken in den Naturkreislauf (Versickerung)
zuriickgefuihrt werden. Den Bauwerbern wird empfohlen, Uber Wasserzisternen das Oberflachenwasser zu sam-
meln und zur Gartenbewdasserung bzw. fir die WC-Spulung zu nutzen.

Der Léschwasserbedarf fir den Grundschutz ist Gber vorhandene Hydranten gedeckt. Die StraBen im Gebiet sind
fir den Einsatz von Ldsch- und Rettungsfahrzeugen der Feuerwehr geeignet. Erforderliche Abstellflachen (z.B.
bei hinterliegenden Grundstiicken) fir Feuerwehreinsatzfahrzeuge auf den Baugrundstiicken sowie mdgliche
Rettungswege sind bei Neuplanungen im baurechtlichen Verfahren nachzuweisen.

410 Larmschutz

Aufgrund der westlich im Plangebiet liegenden KreisstraBe BGL 2 (Freilassinger StraBe), dem anschlieBenden
Spiel- und Sportplatz sowie Gewerbe im Plangebiet wurden verschiedene Konflikte zwischen den Emissionsorten
und den angrenzenden Bebauungen bzw. Freiflachen vermutet. Zur Kldrung wurde eine schalltechnische Unter-
suchung vom Biro Moéhler+Partner erstellt. Im Bericht Bericht 070-01302-02 vom 17.11.2025 werden L&sungs-
maoglichkeiten zur Konfliktbewdltigung thematisiert, die vom Bauauschuss erdrtert und deren Ergebnisse in der
Planung bericksichtigt wurden. Das beiliegende Schallschutzgutachten geht ausfihrlich auf das Thema ein.

4.10.1 Allgemeines

Maogliche konfliktverursachende Larmquellen innerhalb des Geltungsbereiches sind der Gemeinde bekannt
(KreisstraBe BGL 2, Sportplatznutzung, Gewerbe). Uber die Vor- und Nachteile von aktiven MaBnahmen (z.B.
Schallschutzwande) wurde gemeindeintern beraten:

+ Schutz der Anwohner und Schutz der benachbarten Gebaude, Garten- und Freiflachen

- optische Trennwirkung, die das Dorf erheblich in zwei Teile spaltet
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- auf lange Sicht befurchtete, soziale Trennung der beiden Ortsteile

- Larmschutzwand beeintrachtigt die AuBenwirkung des Dorfbildes massiv

- Barrierewirkung, die die Querungsmadglichkeiten fir FuBgénger und Radfahrer weiter einschrénkt
- notwendige Sichtachsen fiir die Verkehrsteilnehmer werden zerschnitten

Aktive SchallschutzmaBnahmen wirden das Ortsbild also erheblich beeintréachtigen und erscheinen im Hinblick
auf die bereits langjahrig bestehende und von der Nachbarschaft groBteils akzeptierten Immissionssituation un-
verhaltnismaBig. Da die Uberschreitung der Grenzwerte nur in wenigen Fallen erfolgt, entscheidet sich die Ge-
meinde flr einen passiven Larmschutz an den betroffenen Nachbargebauden.

Die durch den Schul- und Kindergartenbetrieb auf den Frei- und Spielflachen inkl. der Pausennutzung entstehen-
den Gerduschemissionen/-immissionen werden entsprechend der derzeitigen Rechtslage als sozialaddquat be-
trachtet und nicht weiter betrachtet.

4.10.2 Verkehrslarm

In einer schalltechnischen Untersuchung wurden Verkehrslarmimmissionen auf das Plangebiet prognostiziert und
mit den Anforderungen an den Schallschutz im Stadtebau entsprechend der DIN 18005 beurteilt.

Die héchste Verkehrslarmbelastung tritt entlang der BGL2 auf. An den der StraBe zugewandten Seiten der beste-
henden Wohngebaude treten Beurteilungspegel von bis zu 64/56 dB(A) tags/nachts am Haunsbergweg 20/21
auf. Somit werden am Haunsbergweg 20/21 die Orientierungswerte der DIN 18005-1 fir ein allgemeines Wohn-
gebiet um 9/11 dB(A) tags/nachts Uberschritten. An den jeweiligen larmabgewandten Riickseiten der Gebaude
kénnen die Tagesorientierungswerte der DIN 18005 eingehalten werden. Nachts treten auch dort geringflgige
Uberschreitungen auf. Die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV), die als An-
halt fir das Vorliegen (noch) gesunder Wohnverhéltnisse dienen kdénnen, werden tags, sowie an den Riickseiten
nachts eingehalten.

Im Kreuzungsbereich BGL2 — SchulstraBe im nérdlichen Bereich des Plangebietes werden an dem bestehenden
Wohngebaude (SchulstraBe 4) die Orientierungswerte fir ein allgemeines Wohngebiet 55/45 dB(A) tags/nachts
um rund 3/6 dB(A) tags/nachts Uberschritten. Entlang des sudlichen Bereiches der SchulstraBe treten aufgrund
der geringen Verkehrsmenge und der geringeren Hochstgeschwindigkeit keine Uberschreitungen der Orientie-
rungswerte fir allgemeine Wohngebiete auf.

Auf den zur BGL 2 anschlieBenden Gartenflaichen der Grundstliicke werden Beurteilungspegel von 67 dB(A)
tagsuber erreicht und der Tagesorientierungswert um bis zu 12 dB(A) sowie der Tagesimmissionsgrenzwert der
16. BImSchV um 8 dB(A) Uberschritten.

Des Weiteren zeigt sich, dass auf der Pausenflache Verkehrslarmimmissionen von bis zu 65 dB(A) auftreten.
Somit wird der anzustrebende Zielwert von 55 dB(A) tags entlang der BGL 2 um bis zu 10 dB(A) Uberschritten.

MaBnahmen gegen Verkehrslarm

MaBnahmen an der Larmquelle, wie Geschwindigkeitsreduzierung oder ein larmmindernder Fahrbahnbelag, kon-
nen zu einer Verbesserung der Larmsituation beitragen. Es ist jedoch sinnvoll, diese im Rahmen eines Verkehrs-
konzepts fir die ganze Gemeinde zu planen. Gerade bei Geschwindigkeitsreduzierungen ist zu prifen, ob damit
eine Verstetigung des Verkehrsflusses erreicht werden kann oder ob es zur Verkehrsverdrangung kommt. Mit
Tempo 30 kdnnen Konflikte im Rahmen der Bauleitplanung nicht gelést werden, da diese MaBnahme reversibel
ist und nicht Bestandteil der Festsetzungen eines Bebauungsplans ist. Ein larmmindernder Fahrbahnbelag wirkt
sich als Eingangsparameter bei der Verkehrslarmberechnung aus. Er kann allerdings nur bertcksichtigt werden,
wenn die Realisierung dieser MaBnahme unwiderruflich sichergestellt ist.

In den Bereichen des Plangebietes mit Uberschreitungen der zuldssigen Orientierungswerte der DIN 18005 bzw.
der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV werden weitergehende passive SchallschutzmaBnahmen an den
Gebéuden festgesetzt, die Uber die Mindestanforderungen zum Schallschutz von AuBenbauteilen nach DIN 4109
hinausgehen. Aktive SchallschutzmaBnahmen zum Schutz der Gebaude, Garten- und Freiflachen sowie Schul-
sport- und Pausenflachen (z. B. Schallschutzwénde, -wélle) beeintrachtigen das Ortsbild erheblich und erschei-
nen im Hinblick auf die bereits langjahrig bestehende Immissionssituation unverhaltnismasig.
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Auf verbleibende Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV nachts wird durch eine larmop-
timierte Grundrissorientierung reagiert. Schiitzenswerte Rdume (Wohn-, Schlaf- und Kinderzimmer) im allgemei-
nen Wohngebiet, in der ersten Gebaudereihe entlang der BGL2 sind im Falle einer Nutzungsénderung, von Neu-
und Ersatzbauten auf die verkehrslarmabgewandte Gebdudeseite hin zu orientieren. Falls dies in begriindeten
Fallen nicht méglich ist, missen die AuBenbauteile schitzenswerter R&ume an den zur o0.g. StraBe hingewandten
Hausseiten durch passive SchallschutzmaBnahmen geschitzt werden. Des Weiteren kénnen an Balkonen zur
Reduzierung der Verkehrslarmimmissionen Wintergéarten o0.8. vorgesehen werden.

Passive SchallschutzmaBnahmen an den Gebduden werden durch Anforderungen an die Schallddmmung von
AuBenbauteilen konkretisiert. In Bayern ist hierfir die bauaufsichtlich eingefihrte DIN 4109 ,Schallschutz im
Hochbau“ maBgeblich. Die Anforderungen an die AuBenbauteile fiihren im vorliegenden Fall durch Verkehrslarm
entsprechend Gleichung 6 mit Kwohnraum = 30 dB der DIN 4109-1 zu einem resultierenden Schallddmm-MaB von
mindestens R’wges = 30 dB und bis zu R’wges = 40 dB je nach vorliegendem AuBenlédrmpegel. Gemaf Beiblatt 1
zur DIN 18005 ist ein ungestdrter Schlaf bei gekipptem Fenster selbst ab Beurteilungspegeln von 45 dB(A) haufig
nicht mehr méglich. Damit Fenster ihre schallddmmende Wirkung erzielen, missen sie daher in Schlafriumen
dauernd geschlossen gehalten werden. Um dennoch einen ausreichenden Luftaustausch zu gewéhrleisten, mis-
sen in Schlaf- und Kinderzimmern entlang der BGL2 schallgeddmmte Liftungseinrichtungen vorgesehen werden.
In Wohnrdumen, die nur tagslber genutzt werden, kann den Anforderungen der Lufthygiene durch StoBliften
entsprochen werden.

Abb.: Kennzeichnung der Schallfestsetzung Verkehrslarm (dunkelgriin)
4.10.3 Anlagenldrm - Gewerbe

Durch den Betrieb der im Plangebiet anséassigen bzw. angrenzenden gewerblichen Anlagen (Autohaus, Lebens-
mittelmarkt, Baumarkt etc.) ist im Tages- und Nachtzeitraum mit einer Einhaltung der zuldssigen Immissionsricht-
werte der TA Larm an den néachstgelegen Wohnnutzungen zu rechnen.

Bei dem Gastronomiebetrieb durch das ‘Hackerstiiberl’ kommt es im Nachtzeitraum zu Uberschreitungen um
5 dB(A) des Immissionsrichtwerts fur allgemeine Wohngebiete. Zudem treten durch die Parkplatznutzung bei der
Spitzenpegelbetrachtung wahrend der Nachtzeit Uberschreitungen des Kriteriums fiir kurzzeitige Gerauschspit-
zen von rund 2 dB(A) auf. Zur Vermeidung des Larmkonflikts werden verschiedene MaBnahmen vorgeschlagen:

Um zu verhindern, dass bei einem mdglichen Heranrlicken der Gaststatte ‘Hackerstuberl’ (Flur Nr. 1479/18, Ja-
gerstraBe) an die Nachbarbebauung hier schitzenswerte Rdume (Wohn-, Schlaf- und Kinderzimmer) innerhalb
des in der Planzeichnung gekennzeichneten Bereiches durch Gewerbeldrm belastet werden, werden Schall-
schutz-MaBnahmen getroffen.

Schutzenswerte Rdume (Wohn-, Schlaf- und Kinderzimmer) an den in der Planzeichnung hellgrin gekennzeich-
neten Fassaden im Bereich vorhandener Betriebe sind im Falle einer Nutzungsénderung, eines Um- und Erweite-
rungsbaus der bestehenden Gebaude oder eines Neubaus nach der der Larmquelle abgewandten Gebéaudeseite
zu orientieren. Falls dies aus nachvollziehbaren Griunden nicht méglich ist, muss durch nicht beheizte und ther-
misch vom Wohnraum getrennte Schallschutzkonstruktionen (Vorbauten, verglaste Loggien, mehrschalige Fas-
saden, Wintergarten o. A) gewahrleistet werden, dass 0,5 m vor den Fenstern dieser Rdume die Immissions-
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richtwerte der TA Larm von 55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts durch Beurteilungspegel aus Anlagenlarm einge-
halten werden.

Abb.: Kennzeichnung Schallfestsetzung Anlagenlarm (hellgriin) - ‘Hackersttber!’
4.10.4 Anlagenldarm — Sport und Veranstaltungen

Durch den an Werktagen stattfindenden Trainingsbetrieb werden die zuldssigen Tages-Immissionsrichtwerte der
18. BImSchV (Sportanlagenlarmschutz-Verordnung) auBerhalb und innerhalb der Ruhezeiten eingehalten. Nachts
kommt es durch die Parkplatznutzung im Bereich der Turnhalle zu Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte um
rund 4 dB(A).

Wahrend des Spielbetriebs an Werktagen kommt es auBerhalb und innerhalb der Ruhezeiten zu Uberschreitun-
gen der Immissionsrichtwerte um bis zu 4 dB(A). Nachts werden beim Spielbetrieb an Werktagen die Immissions-
richtwerte eingehalten.

Bei einer seltenen sonntaglichen Nutzung durch Turniere (nicht éfter als an 18 Sonn-/Feiertagen im Jahr) des
Sportplatzes wird der um 10 dB(A) erhdhte Immissionsrichtwert fiir seltene Ereignisse tags- Uber und nachts ein-
gehalten.

Es kommt zudem zu den héchsten Pegelspitzen durch Schiedsrichterpfiffe an der geplanten Baugrenze im allge-
meinen Wohngebiet beim Trainingsbetrieb sowie beim Spiel- und Turnierbetrieb von 86 dB(A) tagstber. Das Spit-
zenpegelkriterium der 18. BImSchV wird im Trainings- und Spielbetrieb tagsiiber sowie bei den seltenen sonntég-
lichen Turnieren um rund 2 dB(A) Uberschritten.

Des Weiteren ist bei der Spitzenpegelbetrachtung insbesondere wéhrend der Nachtzeit das Gerdusch beim
SchlieBen des Kofferraumes mit 99,5 dB(A) auf dem Parkplatz zu bericksichtigen. Bei Ansatz dieses maximalen
Pegels ergibt sich beim Spiel- und Turnierbetrieb und der néachtlichen Parkplatznutzung nach 22 Uhr am Immissi-
onsort 10-07Sp einzelne Pegelspitzen von rund 65 dB(A). Dies entspricht einer Uberschreitung um rund 5 dB(A)
des Kriteriums flr kurzzeitige Gerduschspitzen.

Betrachtet wurden zudem die Veranstaltungen in der Turnhalle/Kulturvereinskeller, im Pfarrheim, sowie auf der
Stummer Wiese’. Um die Gesamtanzahl an seltenen Ereignissen fir bestimmte Immissionsorte nicht zu Gber-
schreiten, dirfen gréBere Veranstaltungen im Kulturvereinskeller sowie dem Turnierbetrieb an Sonntagen sum-
miert 18 seltene Ereignisse pro Kalenderjahr nicht Gberschreiten.

Bei Veranstaltung in der Turnhalle, im Kulturvereinskeller und im Pfarrheim kénnen die Immissionsrichtwerte
tagsuber eingehalten werden. Durch den Veranstaltungsbetrieb im Kulturvereinskeller kommt es durch die néacht-
liche Parkplatznutzung zu Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte um bis zu 4 dB(A).

Es kommt ebenfalls bei Veranstaltungen in der Turnhalle/Kulturvereinskeller und im Pfarrheim durch die néchtli-
che Parkplatznutzung im Bereich der Turnhalle und des Pfarrheims zu Uberschreitungen durch kurzzeitige Ge-
rauschspitzen.

Bei dem Dorffest auf der Stummer-Wiese oder &hnlichen Veranstaltungen, welche bis zu 3x jahrlich stattfinden,
kommt es tagstiber auBerhalb und innerhalb der Ruhezeiten sowie wéhrend der Nacht zu Uberschreitungen der
Richtwerte fir seltene Ereignisse. Um die Uberschreitungen auf ein Minimum zu reduzieren, kénnen Einschrén-
kungen der Parkplatznutzung in der Nacht und weniger dauerhaft gerduschintensive Programmpunkte mit mehr
Pausen als MaBnahmen herangezogen werden.
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Bei den mehrmals pro Jahr stattfindenden Konzerten auf der Stummer-Wiese werden die Immissionsrichtwerte
gréBtenteils eingehalten. Es kommt jedoch an den angrenzen Immissionsorten teils zu Uberschreitungen auBer-
halb und innerhalb der Ruhezeiten. Nachts werden die Immissionsrichtwerte eingehalten, da die Konzerte vor 22
Uhr enden. Mégliche MaBnahmen zum Einhalten der Richtwerte kénnen Sperrungen der Parkfldchen und zeitli-
che Begrenzung (abends nicht l&nger als 1,5 Stunden) der Beschallungsanlage darstellen.

Einzelne kurzzeitige Gerduschspitzen durch die Parkplatznutzung (Turenschlagen 97,5 dB(A)) sowie durch die
Besucher der Veranstaltung (73 dB(A)) liegen bei bis zu 66 dB(A). Dies entspricht nachts einer Uberschreitung
des Kriteriums fur kurzzeitige Gerduschspitzen um bis zu 6 dB(A). Tagslber wird das Spitzenpegelkriterium fur
seltene Ereignisse beim Dorffest und fir regulére Ereignisse, wie Konzerte eingehalten.

Somit ergeben sich bei nahezu allen Sport- und Freizeitveranstaltungen Uberschreitungen der Immissionsricht-
werte. Mégliche MaBnahme zur Einhaltung der Immissionsrichtwerte wére aktiver Schallschutz in Form von um-
fangreich notwendigen Schallschutzwanden, was einen unvertraglichen stadtebaulichen Eingriff bedeuten wirde.
Ebenso besteht durch umfangreiche Nutzungsbeschrankungen flir nahezu alle Sport- und Freizeitveranstaltun-
gen die Méglichkeit zur Lésung der Immissionskonflikte. Allerdings wirde eine solche Nutzungsbeschrankung das
bislang jahrelang gelebte Ortsleben in Frage stellen. Zwischen der Sportanlage und der Wohnbebauung besteht
ein gewachsenes Miteinander und die innerértlichen Veranstaltungen in Surheim sind von sozialer und gesell-
schaftlicher Bedeutsamkeit.

Das Bundesverwaltungsgericht hat in seiner Entscheidung aus dem Jahr 2020 (4 CN 2/20) in Rz. 14 hierzu aus-
dricklich festgestellt: ,Betrifft der Bebauungsplan Sportanlagen, kann fiir die Beurteilung der Zumutbarkeit von
Immissionen auf die 18. BImSchV zurlickgegriffen werden. Diese gilt zwar nicht unmittelbar, hat fir die Bauleit-
planung aber mittelbar rechtliche Bedeutung. Sie ist vorliegend dem Grunde nach anwendbar.“ Weiter In Rz. 16:
~Anders als etwa die TA-Larm enthalt die 18. BImSchV zwar keine Regelung fiir Gemengelagen, in denen bauli-
che Nutzungen von unterschiedlicher Qualitdt und Schutzwurdigkeit zusammentreffen. Ungeachtet dessen kon-
nen faktische Vorbelastungen in einer Gemengelage von Wohnen und Sportanlage zu einer Verringerung des
Schutzanspruch des Wohnens fiihren. Das gewachsene Nebeneinander konflikttrachtiger Nutzungen hat grund-
satzlich zur Folge, dass sich das regelhaft vorgegebene ZumutbarkeitsmafB verandert. Dieser Ausgleich der wi-
derstreitenden Interessen schlégt sich in der sogenannten Mittelwertrechtsprechung nieder, die auch im Bereich
der 18. BImSchV anerkannt ist.“ Wobei mit dem Begriff des ,Mittelwertes” nicht zwingend das arithmetische Mittel
zwischen zwei Richtwerten gemeint ist, sondern (genau wie bei der Gemengelage nach der TA-Larm) die Richt-
werte der ‘nachsten Stufe’ herangezogen werden kénnen und diese - bei entsprechender sehr griindlicher Be-
grindung - auch nochmals tberschritten werden kénnen.

Die Immissionsrichtwerte fiir Mischgebiete kénnen beim Sportanlagenlarm eingehalten werden. Fir den Veran-
staltungsbetrieb ‘Stummer-Wiese’ verbleiben jedoch teils noch Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte fiir
Mischgebiete um bis zu 3 dB(A). Bei den als seltenen Ereignissen eingestuften Dorffest-Veranstaltungen auf der
Stummer-Wiese waren zum einen dauerhaft gerduschintensive Programmpunkte mit mehr Pausen und die Be-
endigung vor 22 Uhr mogliche MaBnahmen. Insgesamt wére die Anzahl der Veranstaltungen, die auf belastete
Immissionsorte einwirken, in der Gesamtzahl auf maximal 18 Kalendertage pro Jahr zu beschrénken, um u.a.
auch Veranstaltungen wie Konzerte auf der Stummer-Wiese als seltenes Ereignis ohne verbleibende Immissions-
richtwertiiberschreitungen durchfliihren zu kénnen.

4.10.5 Fluglarm

Der Flughafen Salzburg befindet sich ca. 8 km suidéstlich des Ortsteils Surheim. Vom Ministerium fur ein lebens-
wertes Osterreich werden u.a. die Larmkarten fiir den Flugverkehr bereitgestellt. Diese zeigen, dass die 55 dB(A)
Isophone des 24-h Durchschnittpegel (LDEN) aus dem Jahre 2022 etwa 2,0 km und die 45 dB(A) Isophone des
Nachtwertes etwa 0,9 km sudlich Surheims liegt. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Surheim Sidost"
befindet sich somit nicht in den Larmschutzzonen gemaB des Flugldrmgesetzes. Schédliche Umwelteinwirkungen
sind nicht zu erwarten.

Hinweis

Die beiliegende schalltechnische Untersuchung, Bericht 070-01302-02, vom 17.11.2025 (Biiro Moéhler + Partner,
Augsburg) geht ausfiihrlich auf das Thema Larmschutz ein (Anlage 1).
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4.1 Griinordnung

Die privaten Garten und 6ffentlichen Bereiche im Plangebiet sind bereits gut durchgriint und vorwiegend mit ein-
heimischen Bdumen und Blschen bepflanzt. Ein Planungsziel ist die Bewahrung des doérflichen Charakters. Hier-
zu sollen die bestehenden Grinstrukturen erhalten und auf wenigen Grundstiicken durch weitere Neupflanzun-
gen erganzt werden.

Durch die griinordnerischen MaBnahmen sollen auch den Erfordernissen des Klimaschutzes, die dem Klimawan-
del entgegenwirken bzw. die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden (z.B. durch
Dachbegriinung, vorgeschlagene, heimische Bepflanzung usw.)

4111 Allgemeines

- Heimische Baume und Straucher tragen Bliten und Frichte, sie erndhren Vdgel und Insekten. Heimische
Geholze sind gut an unser Klima angepasst und weisen i.d.R. einen geringeren Schadlingsbefall als exotische
Pflanzen auf. Sie entwickeln sich auch ohne aufwandige Pflege und chemische Diingung und bewirken ein
widerstandsfahiges Okosystem im Plangebiet.

- Die Pflanzung von Laubbdumen statt Nadelbdumen wird wegen deren glinstigeren Einflusses auf das Mikro-
klima empfohlen.

- Neue Baukdrper sollen so eingefligt werden, dass sie vorhandenen Vegetationsfldchen so wenig wie moglich
beeintrachtigen.

« Um- oder Neugestaltungen von Grundstiicken sollen Versiegelungen auf das minimal notwendige MaB be-
schrénken.

- Bei groBen fensterlosen Wandflachen wird eine Begriinung mit Selbstklimmern oder rankenden Pflanzen
empfohlen.

- Bei Anpflanzungen missen die Grenzabstdande zum Nachbargrundstlck laut Birgerlichem Gesetzbuch BGB
beriicksichtigt werden, ebenso sind die 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften zu beachten.

- Die in der Planzeichnung eingetragenen Baume sind als erhaltenswert eingestuft. lhre dargestellte Lage der
erhaltenswerten Baume ist nicht eingemessen, Abweichungen in natura sind méglich.

- Auf bislang sparlich bepflanzten Grundstiicken werden zur besseren Durchgriinung des Planungsgebietes
neu zu pflanzende Baume und Hecken vorgeschlagen.

« Dachbegrinung: Dacher von Nebengeb&uden sowie von untergeordneten Anbauten an Hauptgebauden eig-
nen sich aufgrund der erlaubten Dachneigung ab 5° gut flr eine extensive Dachbegriinung und tragen in die-
sem Fall dazu bei, den Niederschlagswasserabfluss zu verlangsamen und den Verdunstungsgrad zu erhéhen.

- Befestigte Flachen auf Baugrundstlicken: Um die Versickerungsrate innerhalb der Baugebiete zu erhéhen,
sind befestigte Flachen mit wasserdurchléssigen Beldgen herzustellen. Als Material bietet sich beispielsweise
Schotterrasen, Rasengittersteine, Pflastersteine mit offenen Fugen oder ahnliche Beldge ohne Vollversiege-
lung an.

« Zu begriinende Flachen auf Baugrundsticken: Nicht (iberbaute, unbefestigte Flachen auf den Baugrundsti-
cken sollen begriint und bepflanzt werden, um eine verbesserte Okologie und eine attraktive Griinausstattung
des Planungsgebiets sicherzustellen.

- Freistehende Photovoltaik- und Solaranlagen sowie Antennen: Sie sind im Sinne des gewiinschten Orts-
schaftsbildes auf nicht Gberbauten oder befestigten Flachen unzuldssig, um die Méglichkeit einer gartneri-
schen Gestaltung aller nicht Giberbauten Flachen zu erhalten. Auch aus Griinden eines verantwortungsvollen
Umgangs mit unversiegelten Flachen im Ort ist die Festsetzung sinnvoll. Fir Anlagen zur Energiegewinnung
bieten sich stattdessen die geneigten Dachflachen von Haupt- und Nebengeb&uden an.

- Nutzung bzw. Versickerung von Oberflachenwasser: Die Ruckfliihrung des Niederschlagswassers in den na-
turlichen Wasserkreislauf minimiert den Eingriff in die Schutzgiter Boden und Wasser und tragt zur Entlastung
der gemeindlichen Klaranlagen bei. Aus 6kologischer Griinden missen alle unverschmutzten Niederschlags-
wasser von Dach- und Freiflachen - soweit wie moglich - sachgerecht nach den geltenden Vorschriften auf
dem eigenen Grundstuck versickern oder als Brauchwasser genutzt werden (z.B. zur Gartenbewé&sserung
oder fiir die WC-Spiilung). Damit wird eine zusétzliche Uberlastung des 6ffentlichen Abwassersystems bei
Starkregen verhindert.
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4.11.2 Griinflachen

Offentliche Griinflichen
Die 6ffentliche Grinflache fiir Sport- und Spielanlagen kann als Spielplatz und Spielanlage sowie als Sport-
platz und Sportanlage fir Vereins-, Schul- und Freizeitaktivitdten genutzt werden. Ebenso sind die Errichtung
bzw. der Erhalt der dazugehérigen Nebenanlagen auf dieser Flache zulassig. Die Flache ist in den Randbe-
reichen teilweise bereits gut mit Hecken und Baumen eingegriint. Entlang der Freilassinger StraBe wird die
vorhandene Baumreihung durch weitere Baumpflanzungen geschlossen, um einen freiraumplanerischen Ab-
schluss zur KreisstraBe zu erhalten.
Eine weitere 6ffentliche Grunflachen befindet sich an der Grundschule mit einer Obstbaumbepflanzung, sie
wird als Schulgarten genutzt.
Weiters gibt es kleine Flachen von StraBenbegleitgrin.

Private Griinfladchen

Ehemalige private Grinflache zwischen Sportplatz und Wohnbebauung an der SchulstraBe: Die im urspriing-
lichen FNP ausgewiesene Grunflache auf den nordéstlich des Sportplatzes anrainenden Grundstiicken Flur
Nr. 1848, 1844, 1845/5, 1845/6 und 1845/7 (SchulstraBBe) ist nicht mehr festgesetzt. Der Grlnbereich zwi-
schen Spielfeld und Privatgrundstiicke mit einer Breite von ca. 16 m - 32 m regelt auf 6éffentlichem Grund die
Distanz zwischen den verschiedenen Nutzungen.

Private Grinflachen bei StraBengabelung Freilassinger StraBe / SchulstraBe: Auf den Grundsticken Flur
Nummer 5/1 und 5/3 (Freilassinger StraBe / Ecke SchulstraBe) bleibt die Grinflache aus stadtebaulichen As-
pekten groBtmdglich erhalten.

4.11.3 Pflanzliste

Die Pflanzungen sollen mit regionaltypischen, traditionellen und standortgerechten Arten erfolgen (s.a. Bundes-
ministerium fir Umwelt und Naturschutz: “Leitfaden zur Verwendung gebietseigener Gehdlze”). Die Pflanzliste hat
nur Empfehlungscharakter.

Empfehlenswerte Sorten
Obstbaume (Hochstamme)
z.B. Apfel, Kirsche, Zwetschge, Birne
Hausbaume (GroBbdume, 20 - 30 m Wuchshdhe)
z.B. Ahorn, Gemeine Esche, Linde, Eiche, Walnuss, Rotbuche
MittelgroBe Baume (10 - 20 m Wuchshdhe)
z.B. Hainbuche, Feldahorn
Kleinbaume (- 10 m Wuchshéhe)
z.B. Zierapfel, Kornelkirsche, Vogelbeere, Mehlbeere, Apfeldorn, Rotdorn, Kupferfelsenbirne
Straucher und Hecken
z.B. Schlehe, Liguster, Hartriegel, Pfaffenhltchen, Gemeiner Schneeball, Hasel, WeiBdorn, Kreuzdorn, Rose

4114 Eingriffs- und Ausgleichsregelung

Den Auswirkungen des Eingriffs auf Natur und Landschaft kénnen durch die getroffenen Festsetzung im Bebau-
ungsplan (Versickerung des Niederschlagswassers auf dem Grundstiick, Beschrdnkung des Versiegelungsgra-
des, Neupflanzung standortheimischer Gehdlze, Erhaltung bestehender Grinstrukturen sowie Festsetzungen
hinsichtlich der Baugestaltung) als gering eingestuft werden. Da im Rahmen der B-Plan-Neufassung keine zu-
sétzlichen Flachen beansprucht werden, keine wesentliche Erh6hung des Versiegelungsgrades zugelassen wird
und auch keine Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundfldchen vorgesehen sind, die die Leistungs-
fahigkeit des Naturhaushaltes oder des Landschaftsbildes erheblich oder nachhaltig beeintrachtigen kénnen, sind
Ausgleichsflachen nicht erforderlich. Die Auswirkungen des B-Plans auf die Umwelt sind insgesamt von geringer
Erheblichkeit.

Bebauungsplan Surheim Stdost « Begriindung



Hinweis
Der beiliegende Umweltbericht vom 27.01.2025 (Schmid + Partner, Stadtplaner Architekt PartGmbH, Teisendorf)
geht ausfuhrlich auf dieses Thema ein (Anlage 2).

412 Werbeanlagen

Optisch aggressive und aufféllige Werbeanlagen kénnen stérend in einem StraBenbild sein. Ziel der Gestaltungs-
festsetzungen fiir Werbeanlagen ist deshalb, dass sie nach GréBe, Lage und Art ansprechend gestaltet sind, so-
dass sie nicht verunstaltend auf die Nachbarschaft wirken. Mit den Festsetzungen werden stérende Haufungen
von Werbeanlagen oder Fremdwerbungen verhindert. Eine Beleuchtung wird nur ausnahmsweise genehmigt,
sofern sie wahrend der Offnungszeiten zur Auffindbarkeit des Betriebes fiihrt. Die Werbeanlagen sind in diesem
Fall mit insektenschonenden, UV-armen oder UV-freien Leuchtmitteln wahrend der Offnungszeiten zugelassen.
Anwohner/Passanten sollen sich durch eine blendende Beleuchtung nicht gestért fihlen.

413 Hinweise

Es wurden in der Satzung als Hinweise folgende Themen nachrichtlich aufgefiihrt:
« Denkmaéler und Bodendenkmaéler

- Ruckhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser

« Ver- und Entsorgungsleitungen, Telekommunikation

Es wurden in der Satzung als Hinweise folgende Themen aufgefiihrt bzw. zur Information der Offentlichkeit auf

folgende Umstande hingewiesen:

- AuBenanlagenplan mit GRZ-Nachweis: Mit dem Bauantrag ist ein AuBenanlagenplan vorzulegen, anhand
dessen die Einhaltung der maximalen Grundflachenzahl nachgewiesen wird und aus dem die Lage und die
Ausflihrung der Zufahrten und Stellplatze abzulesen sind.

- Bodenverunreinigungen: Sollten wahrend der BaumaBnahmen Bodenauffélligkeiten angetroffen werden, wel-
che auf eine Altlast 0.4. hinweisen, sind das Landratsamt Berchtesgadener Land und das Wasserwirtschafts-
amt Traunstein zu verstandigen.

- Landwirtschaft: Obwohl der Geltungsbereich selbst keine landwirtschaftlichen Betriebe mit Viehhaltung mehr
beherbergt, ist Surheim Teil einer stark landwirtschaftlich gepragten Gegend. Von der Landwirtschaft ausge-
hende Emissionen (Geruch, Larm, Staub, Erschitterungen) sind deshalb zu dulden. Falls es die Wetterlage
wahrend der Erntezeit erfordert, sind evt. Emissionen auch nach Feierabend sowie an Sonn- und Feiertagen
oder wahrend der Nachtzeit hinzunehmen.

« Nutzung von Oberflachenwasser

« Zweitanschluss zur Wasserversorgung

- Kosten fir MaBnahmen zum Schutz vor Verkehrslarm. Das zusténdige staatliche Bauamt Traunstein weist
darauf hin, dass eventuelle LarmschutzmaBnahmen bzw. kiinftige Forderungen auf die Erstattung von Larm-
sanierungsmaBnahmen nicht von den 6ffentlichen Tragern Gbernommen werden. (VerkehrslarmschutzVO -
16. BImSchV/Verkehrslarmschutzrichtlinien - VLArmSchR 97)

- Bestandsschutz: Fir bestehende Gebaude und Gebé&udeteile gelten die Festsetzungen des Bebauungsplanes
im Sinne von §29 BauGB nur dann, wenn sie durch einen Neubau ersetzt werden, Umbauten und Anderun-
gen durchgefuhrt werden, die einem Neubau gleichkommen, neu hinzugebaut wird oder eine Nutzungsande-
rung von baulichen Anlagen zum Inhalt haben.

- Teilung von bebauten Grundstiicken: Nicht im Sinne des Baurechts durchgefiihrte Grundstiicksteilungen stel-
len ein baurechtliches Problem dar. Gem&aB §19 Abs. 2 BauGB durfen durch die Teilung eines Grundstiicks im
Geltungsbereich eines Bebauungsplans keine Verhéltnisse entstehen, die den Festsetzungen des Bebau-
ungsplans widersprechen. Es wird deshalb darauf hingewiesen, dass bebaute Grundstlicke nur so geteilt
werden dirfen, dass alle entstehenden Teilflachen die Festsetzungen aus dem B-Plan weiterhin einhalten.
Auch die ausreichende Zufahrtsmdéglichkeit von Einsatzfahrzeugen und die Einhaltung aller Abstandsflachen
muss gewahrleistet werden. Bereits nicht im Sinne des Baurechts geteilte Grundstiicke erlangen durch die
Neuaufstellung des Bebauungsplanes nicht automatisch ihre Legitimierung. Die bau- und privatrechtlichen
RechtméaBigkeiten (z.B. Brandschutz, Abstandsflachenlibernahmen) sind zu klaren bzw. bei Bedarf herzustel-
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len. Sollte durch die Teilung eines Grundstiickes ein "Inselgrundstiick" entstehen, d.h. ein Grundstick ohne
direkten Zugang zu einer 6ffentlichen StraBe, so missen entsprechende Geh- und Fahr- und Leitungsrecht
vereinbart und im Grundbuch eingetragen werden.

- Stellplatze vor Garagentoren: Sie diirfen bei der Stellplatzberechnung nicht berlcksichtigt werden.

- Profilgleichheit von aneinander gebauten Gebauden (Grenzbebauung): Um bei bei aneinander gebauten Ge-
b&uden ein einheitliches Erscheinungsbild zu erreichen wird empfohlen, dass bei Bestandsgebauden die vor-
handene Wandhoéhe, bei neu geplanten Doppelhdusern und Hausgruppen die maximale, festgesetzte Wand-
héhe eingehalten wird. Die Empfehlung erscheint sinnvoll als Beitrag zu einer homogenen Dachlandschaft
innerhalb des Planungsgebiets und damit zu einem attraktiven stéddtebaulichen und architektonischen Orts-
bild. Dacher sind folgerichtig profilgleich auszufliihren, d. h. mit einheitlicher Traufhdhe, Dachneigung sowie
Farbe und Art der Dacheindeckung. Durch die aufeinander abgestimmte Gestaltung soll ein ruhiges Erschei-
nungsbild erreicht werden.

«  DIN-Normen: Bereithaltung der in der Satzung erwahnten Norm wéhrend der allgemeinen Offnungszeiten der
Gemeindeverwaltung im Rathaus, Moosweg 2, Saaldorf.

414 Sonstiges

Baugrenzen und neu geplante Verkehrsflachen wurden in der Planung vermaBt. Nicht moglich ist eine Verma-
Bung von bestehenden Verkehrsflachen und Bestandsgebauden, bei denen die AuBenwande nicht parallel zu den
Grundstiicksgrenzen verlaufen.

5. Auswirkungen der Planung

Wesentliche Auswirkungen der vorliegenden Planung sind

- MabBvolle Nachverdichtung des bereits bebauten Gebietes in einer innerdrtlichen Lage durch die Schaffung
von neuem Bauland und erhéhtem MaB der Nutzung

- Vermeidung einer nachhaltigen Verédnderung des Siedlungsbildes aufgrund der Festsetzungen hinsichtlich
Bauhohe und Baugestaltung

- Einschrankung der Nutzungsmdglichkeiten der Grundstiicke im Dorfzentrum durch Anpassung der Art der
Nutzung von MUe bzw. MU in WA zugunsten eines besseren Schutzes der Wohnnutzung.

- Wahrung des Ortsbildes durch gestalterische Festsetzungen

- GroBtmoglicher Erhalt der bestehenden, ortsbildrelevanten Griunflachen, verbesserte Durchgriinung durch
Pflanzgebote, SchlieBung der Dorfrandeingriinung

Ohne Nachverdichtung misste Bauland fur dringend benétigte Wohn- und Gewerbezwecke an anderer Stelle
geschaffen werden. Ohne eine Tolerierung verschiedener, mit der Wohnnutzung vertraglicher Nutzungen inner-
halb des Plangebietes kénnte die Inanspruchnahme der Bestandsgeb&aude uneffektiv bleiben und im ungiinstigs-
ten Fall Hauser leer stehen und verfallen. Das Ortsbild wiirde sich auf langer Sicht markant zu seinem Ungunsten
verdndern. Statt des Angebots einer nicht stérenden gewerblichen Nutzung in den zentrumsnahen Quartieren
muissten neue Flachen fir Gewerbe Uber den bestehenden Ortsrand hinaus unter Inanspruchnahme landwirt-
schaftlicher Flachen ausgewiesen werden und der fuBBlaufig erreichbare Ortskern im Laufe der Zeit verkimmern.

Im Allgemeinen wird erwartet, dass durch die Neuaufstellung des Bebauungsplans

- die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung infolge der Nachverdichtung genutzt werden und dadurch
einem unnétigen Flachenverbrauch am Ortsrand entgegengewirkt wird

- Reize geschaffen werden, die auf lange Sicht das Abwandern junger, einheimischer Familien aus dem Orts-
kern vermeiden lassen (‘Mehr-Generationen-Wohnen’).

- die Funktion des Dorfes durch die Art der Nutzung WA mit nichtstérenden Gewerbe als eigenstandiger Le-
bens- und Arbeitsraum mittelfristig nur geringfligig schlechter gesichert und weiter entwickelt werden kann als
dies mit dem bisher festgesetzten MU der Fall gewesen wére.

- die Standortvoraussetzungen fiir kleine Unternehmen sowie fir Dienstleistungsbetriebe teilweise erhalten
bzw. verbessert werden.

- eine weitere Siedlungsentwicklung soweit mdglich an den vorhandenen Infrastruktureinrichtungen kosten-
glinstig ausgerichtet wird.
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« neue Bauvorhaben sich gestalterisch an der regionalen, baulichen Tradition ausrichten.

- durch die erhéhte Flexibilitat der Vorschriften die Grundlage gelegt wird fur in Zukunft zlgigere und kosten-
glinstigere Baubewilligungen im Freistellungsverfahren

Merkliche Auswirkungen oder Beeintrachtigungen auf das Orts- und Landschaftsbild sind durch die Neuaufstel-

lung des Bebauungsplanes nicht zu erwarten. Durch die moderate Erhéhung der Grundflachenzahlen wird kein

ungunstiger Einfluss auf das Gebiet befurchtet. Die in Zukunft erlaubten gewerblichen Nutzungen sind orts- und

gebietsvertraglich. Zusatzlicher Verkehr wird aufgrund der bereits vorhandenen Bebauung nicht erwartet.

6. Anlagen

- Anlage 1:
Schalltechnische Untersuchung Bericht 070-01302-02 vom 17.11.2025
Biro Méhler + Partner Ingenieure GmbH, Augsburg

- Anlage 2:

Umweltbericht vom 27.01.2025
Schmid + Partner, Stadtplaner Architekt PartGmbH, Teisendorf

Saaldorf-Surheim, den

Andreas Buchwinkler, Erster Burgermeister

Planung

Architekturbiiro Riedl
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Tel 08654 66 557
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