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1 Anlass und Zweck der Planung

In der Gemeinde Saaldorf-Surheim besteht, auch bedingt durch die glnstige Lage zu den
regionalen Verdichtungskernen Freilassing und Salzburg eine anhaltend hohe Nachfrage an
Wohnraum durch die einheimische Bevolkerung. Dieser Bedarf soll nicht mehr vorrangig durch
Ausweisung neuer Bauflachen an den Ortsrandern, sondern in erster Linie durch eine kompakte

Innenentwicklung der Hauptorte gedeckt werden, um vor allem die Ddrfer mit lebendiger
Ortsmitte als Herz und Gesicht der landlichen Region langfristig zu bewahren.

Als Schwerpunkt der stadtebaulichen Planung sind von der Gemeinde bereits mehrere
Bebauungsplane mit dem Ziel der Nachverdichtung Uberarbeitet und neu aufgestellt worden.
Fur die Ortsmitte von Saaldorf besteht derzeit noch der Bebauungsplan aus den 60er Jahren,
welcher eine zeitgemale Innenentwicklung in nur sehr begrenztem Umfang zulasst. Daher hat

die Gemeinde in seiner Sitzung am 26.05.2020 die Aufhebung des gliltigen Bebauungsplanes
und dessen Neuaufstellung beschlossen.

Ursprunglich hatte die Gemeinde Saaldorf-Surheim aufgrund konkreter Anfragen, die jeweils

eine Bebauungsplananderung erfordert hatten, in der Sitzung vom 10.04.2018 beschlossen, die

anstehenden  Anderungen in einem  Bauleitplanverfahren

mit  vier separaten
Anderungsbereichen durchzufihren:

S Da die gesamte umliegende Bebauung (grau
N3 ” ' dargestellt) in den letzten Jahren stadtebaulich
B Uber qualifizierte Bebauungspléane neu geordnet
e g wurde, war geplant, auch das nach § 34 BauGB
A ol : verbleibende Gebiet A in die Anderungsplanung

"‘ miteinzubeziehen. Die Grundsticke 0stlich der

g Unteren Strale (A1) sind bereits seit der 5.
A ' Anderung Bestandteil

des Bebauungsplanes
,Saaldorf Altdorf".

Im Anderungsbereich B war der Bau eines
sozialen Wohnbauprojektes in kommunaler Hand
(B1) geplant. Ferner lagen konkrete Anfragen flr

einen Ersatzbau (B2) sowie flir die Errichtung
eines Wohnhauses (B3) vor.

gy =
g ; B : Auch fir den Anderungsbereich C lag der
¢ ]

Gemeinde bereits ein Antrag auf Vorbescheid
_ | - .1 zum Ersatzbau mit
v : Wohnungen vor.
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* Fur den landwirtschaftlichen Betrieb im
’ Anderungsbereich D waren zu jenem Zeitpunkt
"' die Erweiterung der Stallung und der Neubau
Lot einer Strohbergehalle geplant. In diesem Zu-

sammenhang sollte auch die Stallung aullerhalb
K des Geltungsbereiches, fiir welche in einem
'\: friheren Freistellungsverfahren eine Befreiung
bzw. erteilt wurde, miteinbezogen werden.
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Zwischenzeitlich musste das Konzept fir den kommunalen Wohnungsbau (B1) bis auf weiteres
zurlckgestellt werden. Lediglich zum Zweck der Errichtung eines Wohnhauses (B3) wurde mit
der 8. Anderung des Bebauungsplanes ein eigenes Verfahren durchgefiihrt. Fiir die geplante
Stallerweiterung (D) lauft derzeit ein Baugenehmigungsverfahren. Zum Vorhaben im Bereich C
liegt der Gemeinde eine Anfrage in gednderter Form vor.

Zu den genannten Planungen sind mittlerweile weitere Anfragen fur Bebauung aulRerhalb der
eng gefassten Festsetzungen des Bebauungsplanes aus den 90er Jahren bei der Gemeinde
eingegangen. Im Sinne einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung fiir den Ortskern wurde
daher der Beschluss vom 10.04.2018 zur Anderung aufgehoben und in der Sitzung am
26.05.2020 stattdessen die Aufhebung, Uberarbeitung und Neuaufstellung des
Bebauungsplanes ,Saaldorf Altdorf' beschlossen.

2 Ziele und Entwicklungsabsichten der Gemeinde

Als besonderes Merkmal des Altdorfes soll die gewachsene dorfliche Struktur mit
ortsbildpragenden Grin- und Freiflaichen erhalten bleiben. Dabei sind maligebliche
Blickbeziehungen, besonders zur Dorfkirche zu sichern.

Die Landwirtschaft bildet das wesentliche Element des doérflichen Charakters und ist Trager
vieler LandschaftspflegemalRnahmen. Daher sind die Belange der landwirtschaftlichen Betriebe
und deren Entwicklungsmdglichkeiten vorrangig, jedoch auch unter dem Aspekt des Orts- und
Landschaftsbildes zu berlicksichtigen.

Die Nachverdichtung des Altdorfes im Sinne einer flachen- und ressourcensparenden
Innenentwicklung bildet einen weiteren Schwerpunkt der Bauleitplanung. Sie bietet sich vor
allem in Richtung der angrenzenden Wohngebiete hin an. Der historische Ortskern um die
Kirche soll von dichter Bebauung so weit als méglich freigehalten werden.

Fir einen harmonischen Ubergang in die freie Landschaft sollen vorhandene Ortsrander
erhalten und weiterentwickelt sowie nicht mehr intakte Ortsrander durch entsprechende
Bepflanzung verbessert werden.

Uberwiegend sollen im Altdorf vorhandene Bau- und Dachformen fortgefiihrt werden, da sie den
ortstypischen Charakter der Bebauung sichern. Jedoch sollen auch zeitgemale
Gestaltungsmerkmale aus den umliegenden Wohngebieten miteinflieRen

Im Ubrigen sollen im Bebauungsplan Festsetzungen nur in dem notwendigen MaR getroffen
werden, dass die vorgenannten Ziele langfristig umgesetzt werden kénnen und kiinftig
Anderungen, Befreiungen und Abweichungen von den Festsetzungen des Bebauungsplanes
nicht erwartet werden muissen.

3 Wahl des Aufstellungsverfahrens und geplanter Geltungsbereich

Der Bebauungsplan ,Saaldorf Altdorf* soll gemald § 13 a BauGB als Bebauungsplan der
Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden.

Im beschleunigten Verfahren darf ein Bebauungsplan nur aufgestellt werden, wenn in ihm eine
zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung oder eine Grol3e
der Grundflache festgesetzt wird von insgesamt
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1. weniger als 20.000 m?, wobei die Grundflachen mehrerer Bebauungsplane, die in einem engen
sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen sind, oder

2. 20.000 m? bis weniger als 70.000 m?, wenn auf Grund einer Uberschlagigen Prifung unter
Berucksichtigung der in Anlage 2 dieses Gesetzes genannten Kriterien die Einschatzung erlangt
wird, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach
§ 2 Abs. 4 Satz 4 in der Abwagung zu berlcksichtigen waren (Vorprifung des Einzelfalls); die
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereiche durch die Planung
berihrt werden kénnen, sind an der Vorprifung des Einzelfalls zu beteiligen.

Entsprechend dem Anlass, Ziel und Zweck der Bauleitplanung umfasst der vorgesehene
Geltungsbereich sowohl den alten Bebauungsplan ,Saaldorf Altdorf' aus den 90er Jahren, als
auch den bisher noch nicht berplanten Bereich nach § 34 BauGB sudlich der Bergerstralle
sowie grofdtenteils bereits befestigte, bzw. bepflanzte Flachen im Siden zur Entwicklung der
Landwirtschaft und zur Sicherung des Ortsrandes.

Insgesamt umfasst der Geltungsbereich 133.179 m? und teilt sich in folgende Flachen auf:

Geltungsbereich [m?] Verkehrsflachen [m?] Grinflachen [m?] Nettobauland [m?]
133.179 m? 9.663 36.376 87.140

Die Uberbaubarkeit der Bauflichen soll (iber die Festsetzung einer GRZ geregelt werden. Zur
Ermittlung der Grundflache ist nach § 19 Abs.2 BauNVO das Nettobauland heranzuziehen. Die
festgesetzten Verkehrs- und Griunflachen bleiben dabei aul3er Betracht.

Nach der Flachenbilanz (Nr. 10 der Begriindung) ergibt sich aus den im Planteil festgesetzten
Grundflachenzahlen eine max. moégliche Grundflache einschl. Uberschreitung bis zu 50 v.H. nach §
19 Abs.4 Satz 2 BauNVO von 46.044 m2.

Aufgrund des Erreichens des Schwellenwertes von 20.000 m? der zuldssigen Grundflache im
Sinne des § 13a Abs.1 Satz 2 Nr.2 BauGB ist flr das Verfahren nach § 13a BauGB eine Vorprifung
des Einzelfalls nach Anlage 2 BauGB erforderlich.

- Vorpriifung siehe Nr. 4 der Begriindung

Da besonders die ansassigen Betriebe jetzt schon durch Hofzufahrten, Fahrsilos oder im Fall der
Gaststatte durch Parkplatze einen hohen Versiegelungsgrad aufweisen, ist zur Sicherung der
Funktionsfahigkeit der Betriebe als auch im Sinne einer Nachverdichtung mit erhdhtem
Stellplatzbedarf die zusatzliche Uberschreitung der GRZ fiir Nebenanlagen, die dem Zweck des
Gebietes dienen (§14 BauNVO), unerlasslich.

Um das Verfahren nach § 13a Abs.1 Satz 2 Nr.2 beizubehalten, darf allerdings diejenige
Grundflache, die bei Durchfihrung des Bebauungsplanes voraussichtlich versiegelt wird, den
oberen Schwellenwert von 70.000 m? nicht Ubersteigen.

Die max. mogliche Uberschreitung der GRZ bis zur Obergrenze von 0,8 betragt It. nachstehender
Tabelle (unter Bezug auf die Flachenbilanz Nr.10 der Begriindung) 69.712 m? und bleibt knapp unter
dem oberen Schwellenwert.
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max. mogliche Grundflache

) . mogliche Uberschreitung zusatzlich mdgliche
Nettobauland [m?] mégl. Grundfldche um bis zu 50 v.H. fiir Uberschreitung in m2
anhand der zul. GRZ Anl h & 19 Abs.4 . 9
7] nlagen nach § 19 Abs.4 | fir Nebenanlagen nach
Satz 2 BauNVO [m?] § 14 BauNVvVO
30.696 15.348 bis zu 0,80
87.140 46.044 23.668
69.712

In der Stellungnahme des Landratsamtes (AB 311.1 BLP 57-2021) zur frihzeitigen
Behdrdenbeteiligung wurde von der unteren Baubehoérde in Frage gestellt, ob der Bebauungsplan
nach Uberschlagiger Einschatzung bei einem potentiell zuldssigen Versiegelungsgrad aller
Bauflachen von 80% nicht zu erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen fiihren kann, bzw. im
Hinblick auf §1ff BauGB noch stadtebaulich vertretbar und rechtfertigbar ist.

Die untere Naturschutzbehérde hat zum Planungsstand v. 02.12.2021 jedoch keine erheblichen
Bedenken geauliert.

Grundsatzlich ist zu berlcksichtigen, dass durch die festgesetzten privaten Grinflachen mit
besonderer Bedeutung fiir das Ortsbild die Ein- und Durchgriinung des Gebietes weiterhin gesichert
wird, diese privaten Grinflichen dann aber zur Ermittlung der Grundflache nicht mehr
herangezogen werden kénnen. Unter Einbeziehung der privaten Grinflachen in das Nettobauland
(wie sonst Ublich) ergabe sich lediglich eine durchschnittliche GRZ Il von 0,64:

Nettobauland [m?] private Griunflachen zur Ein- und max. mogliche Grundflache im Sinne
Durchgriinung des Gebietes [m?] des § 19 Abs.2 BauNVO [m?]
87.140 21.129
69.712
108.269

Selbst bei einer konsequenten Ausnutzung der maximal zuldssigen GRZ-Uberschreitung bei allen
Baugrundstiicken wiirde dieser Versiegelungsgrad im Geltungsbereich von 0,64 deutlich weniger
als die fUr das Bauland n. § 17 BauNVO festgesetzte Obergrenze von 0,80 betragen. Zudem sind
Stellplatze und Zufahrten mit wasserdurchlassigen Belagen auszufiihren, so dass der tatsachliche
Versiegelungsgrad im Geltungsbereich noch wesentlich geringer gehalten wird.

Mit den getroffenen Festsetzungen kann - trotz der hoch anmutenden maximalen Versieglung von
80% des Nettobaulandes - den Zielen der Bodenschutzklausel des § 1a Abs.2 Satz 1 BauGB
entsprochen werden, zumal durch die Innenentwicklung mit Nachverdichtung zusatzliche
Stralienverkehrsflachen eingespart werden.

4 Vorpriifung des Einzelfalles (§ 13a Abs.1 Satz 2 Nr.2 BauGB)

Kriterien gem. Anlage 2 BauGB tiberschlagige Priifung
1. Merkmale des Bebauungsplanes
Ausmalfd, indem der Bebauungsplan einen méalicher
11 Rahmen im Sinne des §35 Abs.3 des erheblich weiie X uner-
' Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeits- erhebiich heblich

prufung setzt.
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1o |AusmaB, in dem der Bebauungsplan erhebiich VT:iilcleCher- X uner-
' andere Plane und Programme beeinflusst . heblich
erheblich
Bedeutung des Bebauungsplans flir die
Einbeziehung umweltbezogener, ein- maoglicher- .
1.3 schliellich gesundheitsbezogener Erwa- erheblich weise X | heblich
gungen, insbesondere im Hinblick auf die erheblich
Forderung der nachhaltigen Entwicklung
Fir den Bebauungsplan relevante umwelt- moglicher- uner-
1.4 bezogene, einschlielllich  gesundheits- erheblich weise X | heblich
bezogene Probleme erheblich
Bedeutung des Bebauungsplans fir die méglicher- uner-
1.5 Durchfiihrung nationaler und europaischer erheblich weise X | heblich
Umweltvorschriften erheblich
2, Merkmale der méglichen Auswirkungen und der voraussichtlich betroffenen Gebiete
21 Wahrscheinlichkeit, Dauer, Haufigkeit und erheblich Vr:;).ilécher- X uner-
. . . | .
Umkehrbarkeit der Auswirkungen betroffen , heblich
erheblich
29 Kumulativer und grenziberschreitender erheblich wgiilécher- X uner-
' Charakter der Auswirkungen betroffen , heblich
erheblich
Risiken fur die Umwelt, einschlieBlich der méglicher-
: . . erheblich 9 uner-
2.3 menschlichen  Gesundheit (z.B.  bei weise X .
betroffen ) heblich
Unfallen) erheblich
Umfang und raumliche Ausdehnung der erheblich mo.gllcher- uner-
2.4 ) weise X .
Auswirkungen betroffen , heblich
erheblich
Bedeutung und Sensibilitdét des voraus-
sichtl. betroffenen Gebiets auf Grund der
besonderen natirlichen Merkmale des méoglicher-
- erheblich 9 uner-
2.5 kulturellen Erbes, der Intensitat der Bo- weise X ,

. . . betroffen . heblich
dennutzung des Gebietes jeweils unter erheblich
Berticksichtigung der Uberschreitung v.

Umweltqualitatsnormen u. Grenzwerten
2.6 Besonders geschiitzte Gebiete
26.1 Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung erheblich Vr:;gl;cher- X uner-
""" | oder Europaische Vogelschutz-gebiete betroffen , heblich
erheblich
. maoglicher-
: erheblich ; uner-
2.6.2 | Naturschutzgebiete betroffen weise X | heblich
erheblich
. maoglicher-
: erheblich ; uner-
2.6.3 | Nationalparke betroffen welse. X heblich
erheblich
Biospharenreservate u. Landschafts- erheblich mo,g“Cher' uner-
264 . weise X .
schutzgebiete betroffen . heblich
erheblich
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265 Gesetzlich geschitzte Biotope gemafl §30 erheblich VT:iiLCher' X uner-
des Bundesnaturschutzgesetztes betroffen erheblich heblich
Wasserschutzgebiete gemal § 19 des
Wasserhaushaltsgesetzes; L

26.6 nach Landes-Wasserrecht festgesetzte erheblich Vr:;il:her' X uner.-
I:|ei|quellenschutzgebiete; betroffen erheblich heblich
Uberschwemmungsgebiete gemalt §31b
des Wasserhaushaltsgesetzes
Gebiete, in qenen die in den Gemein- erheblich me,.gncher- uner-

2.6.7 | schaftsvorschriften festgelegten Umwelt- betroffen weise X | heblich
qualitdtsnormen bereits liberschritten sind. erheblich
Gebiete mit hoher Bevdlkerungsdichte,
insbesondere Zentrale Orts und erheblich moglicher- uner-

2.6.8 | Siedlungsschwerpunkte in  verdichteten betroffen weise X | heblich
Raumen im Sinne des § 2 Abs.2 Nr.2 und 5 erheblich
des Raumordnungsgesetzes
In amtlichen Listen oder Karten ver-
zeichnete Denkmaler, Denkmalensembles, L

26.9 Bodendenkmaler oder Gebiete, die von der erheblich VT:igl('eCher' X uner-

"7 | durch die Lénder bestimmten Denkmal- betroffen erhablich heblich
schutzbehdrde als archdologisch bedeuten-
de Landschaften eingestuft sind.

Uberschléagige Einschitzung:

Der Bebauungsplan fihrt nach tberschlagiger Einschatzung nicht zu erheblichen nachteiligen
Umweltauswirkungen.

Es besteht somit keine Erfordernis zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung.

Nahere Erlauterungen zur liberschlagigen Priifung:

Kurzcharakterisierung des Bauleitplanung: Uberarbeitung und Neuaufstellung eines
Dorfgebietes unter Einbeziehung von bereits befestigten Flachen und einem Gebiet nach § 34
BauGB.

Kurzcharakterisierung des Geltungsbereiches: Das Plangebiet wird Uberwiegend bestimmt
durch eine dorflich gepragte Bebauung mit versiegelten Verkehrsflachen sowie Griinflachen
und Geholzbestanden.

1. Merkmale des Bebauungsplanes

Die festgelegten Grundflachenzahlen (GRZ)
ermdglichen (einschl. Uberschreitung) und bezogen
auf das Nettobauland eine mogliche versiegelte
anrechenbare Grundflache von 69.712 m2.

Fir den gesamten Geltungsbereich betragt unter
Anrechnung der vorh. o6ffentl. ErschlieBung, die
max. mogliche Versiegelungsrate 0,60

Ausmal, indem der Bebauungsplan
einen Rahmen im Sinne des § 35 Abs.3
des Gesetzes Uber die Umweltvertrag-
lichkeitsprifung setzt.

1.1
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Ausmaly, in dem der Bebauungsplan

Der regionale Flachennutzungsplan stellt den
Bereich des Plangebietes als Siedlungsstruktur
Dorfgebiet mit Wohngebiet im Norden sowie

1.2 | andere Plane und Programme beein- | umgebende Grinflachen dar.
flusst Der Bebauungsplan ist an die Ziele der Raum-
ordnung gemall § 1 Abs.4 BauGB angepasst und
aus dem wirksamen FNP entwickelt.
Bedeutung des Bebauungsplans fur die
Einbeziehung umweltbezogener, ein-
13 schlief3lich gesundheitsbezogener Erwa- | Berlcksichtigung der Umweltbelange im Ublichen
' gungen, insbesondere im Hinblick auf | Umfang erforderlich.
die Fodrderung der nachhaltigen Ent-
wicklung
Bei Geruchsemissionen von Hofstellen auf die
dorfliche Wohnbebauung ist zu bericksichtigen,
dass sich die Wohnnutzung aus einem historisch
.. gewachsenen Ortskern mit dem Neben- und
Fir den Bebauungsplan relevante . . .
1.4 umweltbezogene, einschliellich gesund- M|te|nander. von Wohn"en und.Hof.en entwickelt h?t'
heitsbezogene Probleme Geruchsemissionen kdnnen in dieser unvermeid-
lichen Gemengelage bei gebotener gegenseitiger
Akzeptanz und Rucksichtnahme der unterschied-
lichen Nutzungen im Dorf als ortstblich angesehen
werden.
Bedeutung des Bebauungsplans fiir die Durch bereits bestehende und intensiv genutzte
15 Durchfihrung  nationaler und  euro- Bebauung ergeben sich keine Hinweise, die
paischer Umweltvorschriften innerhalb des Gebietes eine artenschutzrechtliche
Untersuchung erfordern wiirden.
2. Merkmale der moglichen Auswirkungen und der voraussichtlich betroffenen Gebiete
Innerhalb der Bebauung kommt es zu keiner
Wahrscheinlichkeit, Dauer, Haufigkeit erheblichen Umgestaltung. Gegeniiber der bereits
21 und Umkehrbarkeit,derAusv,virkungen bisher rechtskraftig zugelassenen Nutzungsart
ergeben sich keine wesentlichen unumkehrbaren
Auswirkungen.
29 Kumulativer und grenziiberschreitender Nicht erkennbar
Charakter der Auswirkungen
Risiken fir die Umwelt, einschlieRlich
2.3 der menschlichen Gesundheit (z.B. bei | Nicht erkennbar
Unfallen)
Auswirkungen hinsichtlich des Bodens durch
54 | Umfang und raumliche Ausdehnung der | Neuversiegelung; Auswirkungen auf das Orts- und
Auswirkungen Landschaftsbild im Siiden durch Ausdehnung der
Bebauung
Bedeutung und Sensibilitdt des voraus- . i L
sichtlich betroffenen Gebiets auf Grund Gegeniiber dem  derzeitigen rechtskraftigen
der besonderen natiirlichen Merkmale Bebauungsplan sind keine erheblichen zusatzlichen
des kulturellen Erbes. der Intensitat der Auswirkungen auf die Natur, das kulturelle Erbe
2.5 Bodennutzung des  Gebietes jeweils | 0der die Intensitdt ~der Bodennutzung  im
unter Berlicksichtigung der  Uber- betroffenen Gebiet zu erwarten, keine

schreitung von Umweltqualitatsnormen
und Grenzwerten

Uberschreitung von Umweltqualitdtsnormen und
Grenzwerten.
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2.6 Besonders geschiitzte Gebiete
Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeu-
2.6.1 | tung oder Europaische Vogelschutz- | Nicht betroffen
gebiete
2.6.2 | Naturschutzgebiete Nicht betroffen
2.6.3 | Nationalparke Nicht betroffen
26.4 Biospharenreservate und Biosphéarenreservat Berchtesgadener Land;
Landschaftsschutzgebiete Landschaftsschutzgebiete sind nicht betroffen
Gesetzlich geschltzte Biotope gemafly |
2.6.
6.5 §30 des Bundesnaturschutzgesetztes Nicht betroffen
Wasserschutzgebiete gemall § 9 des
Wasserhaushaltsgesetzes;
266 nach Landes-Wasserrecht festgesetzte Nicht betroff
"7 | Heilquellenschutzgebiete; icht betroffen
Uberschwemmungsgebiete gemalk §31b
des Wasserhaushaltsgesetzes
Gebiete, in denen die in den Gemein-
267 schaftsvorschriften festgelegten Umwelt- |
" | qualitatsnormen bereits  Uberschritten Nicht betroffen
sind.
Gebiete mit hoher Bevolkerungsdichte,
insbesondere  Zentrale  Orts- und
2.6.8 | Siedlungsschwerpunkte in verdichteten | Nicht betroffen
Raumen im Sinne des § 2 Abs.2 Nr.2
und 5 des Raumordnungsgesetzes
Gegenlber dem derzeitigen rechtskraftigen Bebau-
ungsplan sind keine zusatzlichen Auswirkungen auf
_ _ die folgenden verzeichnete Denkmaler zu erwarten:
In ?T\tl'c?e”D L'ite[‘l odEe)r kKall'ten e D-1-72-130-1, Pfarrkirche St.Martin
verzeichnete Denkmaler enkmalen- .
’ D-1-72-130-1, Kriegerdenkmal
sembles, Bodendenkmaler oder Ge- * D- 1-72-130-8 Lli hmidkapell
2.6.9 | biete, die von der durch die Lander | * - ' /¢ '9US, Lechschmidkapete
bestimmten Denkmalschutzbehérde als | ¢ D-1-72-130-7, Getreidekasten
archéo'ogisch bedeutende Landschaften L] D-1-72-130-6, WOhnSta”haUS Untere StraBe 20
eingestuft sind. e D-1-72-130-9, Beckbauernzuhaus Weiherstralle
e Bodendenkmal Nr. D-1-8143-0229, Untertagige
Befunde im Bereich Pfarrkirche St. Martin und
ihrer Vorgangerbauten
5 Ubergeordnete Planungen
51 Landesentwicklungsprogramm und Regionalplan

Nach dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) und dem Regionalplan Sidostober-
bayern (RP18) liegt die Gemeinde Saaldorf-Surheim im allgemeinen landlichen Raum und ist
im RP 18 als Tourismus- und Erholungsgebiet ,Salzachhlgelland mit Waginger-Tachinger See
und Rupertiwinkel’ ausgewiesen.



Gemeinde Saaldorf-Surheim Begriindung zum Bebauungsplan ,Saaldorf Altdorf’ Seite 11 von 44

Im ndheren Umland des Ortes befinden sich weder Natur- oder Landschaftsschutzgebiete, noch
wasserwirtschaftliche Vorrang- oder Uberschwemmungsgebiete. Die Wohnbaugebiete im
Westen von Saaldorf grenzen an das landschaftliche Vorbehaltsgebietes Nr.34 (RP18).

Folgende verankerten Ziele und Grundsatze aus dem LEP und RP18 sind bei der Planung
besonders zu beachten:

Siedlungsstruktur /Siedlungswesen

LEP 3.1 | (G) | Flachensparen
Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungs-
entwicklung unter besonderer Berlcksichtigung des demographischen Wandels
und seiner Folgen ausgerichtet werden.
Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter
Berlcksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.
Innenentwicklung vor AufRenentwicklung

LEP 32 | (2) | In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der
Innenentwicklung méglichst vorrangig zu nutzen.
Die Siedlungsentwicklung in der Region soll sich an der Raumstruktur
orientieren und unter Berucksichtigung der sozialen und wirtschaftlichen

BII Bedingungen ressourcenschonend weitergeflihrt werden. Dabei sollen
RP 18 (G) | - die neuen Flachen nur im notwendigen Umfang beansprucht werden,
1 - die Innenentwicklung bevorzugt werden und
- die weitere Siedlungsentwicklung an den vorhandenen und kostengunstig zu
realisierenden Infrastruktureinrichtungen ausgerichtet sein.
Siedlungsgebiete
Gliedernde Grinflachen und Freirdume im Ortsbereich und zwischen den
Siedlungseinheiten sollen erhalten, entwickelt und erweitert werden. Sie sollen
untereinander und mit der freien Landschaft verbunden werden. Auf eine gute
Bl Einbindung der Ortsrander in die Landschaft, die Bereitstellung der dafir
RP18 21 (Z) | notwendigen Mindestflachen und auf die Erhaltung bestehender Obstgehdlz-

Pflanzungen soll geachtet werden. Die Versiegelung des Bodens soll so gering
wie moglich gehalten und die Sickerféhigkeit besiedelter Flachen verbessert
werden. An Ortsrandern und in der Nahe von relevanten Griinbestanden sollen
aus Grunden des Artenschutzes Beleuchtungseinrichtungen an Strallen und
Gebauden auf das notwendige Maf} beschrankt werden.

Land- und Forstwirtschaft

LEP

5.4

(S)

Die raumlichen Voraussetzungen fiir eine vielfaltig strukturierte, multifunktionale
und bauerlich ausgerichtete Landwirtschaft und eine nachhaltige Forstwirtschaft
in ihrer Bedeutung fiir die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung mit
nachhaltig  erzeugten  Lebensmitteln,  erneuerbaren  Energien und
nachwachsenden Rohstoffen sowie fir den Erhalt der natirlichen Ressourcen
und einer attraktiven Kulturlandschaft und regionale Wirtschaftskreislaufe sollen
erhalten, unterstitzt und weiterentwickelt werden.

PR18

B
5.4

(©)

Die Leistungsfahigkeit von Land- und Forstwirtschaft soll nachhaltig erhalten
und gesichert werden, um eine bevdlkerungsnahe Versorgung mit hochwertigen
Nahrungsmitteln, nachwachsenden Rohstoffen und erneuerbaren Energien zu
gewahrleisten sowie die charakteristische Kulturlandschaft zu pflegen und zu
gestalten. Die familiengefiihrten bauerlichen Landwirtschaftsbetriebe im Haupt-
und Nebenerwerb sollen erhalten bleiben und die Erfordernisse einer
nachhaltigen Produktionsweise soll beriicksichtigt werden.
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Kultur

Die heimischen Bau- und Kulturdenkmaler sollen in ihrer historischen und

LEP 4.1
8 (©) regionalen Vielfalt geschitzt und erhalten werden.

Kirchliche u. profane Kulturdenkmaler, charakteristische historische Siedlungs-
BVIIl | (g) | formen, Baudenkméler und Denkmaler der Technikgeschichte sollen in ihrer
3.3.2 Substanz und Funktion bewahrt bleiben. Bodendenkmaler sollen gesichert
werden.

RP18

Die Uberarbeitung und Neuaufstellung des Bebauungsplanes ,Saaldorf Altdorf* dient vorrangig
der flachen- und ressourcensparenden Nachverdichtung des Ortskernes unter Bericksichtigung
der vorhandenen charakteristischen baulichen und griinordnerischen Strukturen unter Wahrung
der Baudenkmaler.

Das zum Teil bebaute, jedoch noch nicht (berplante Gebiet nach § 34 BauGB, welches
zwischen dem Altdorf und dem Wohngebiet im Norden liegt, kann mit geringem
ErschlieBungsaufwand weiter nutzbar gemacht und in das stadtebauliche Konzept
miteingebunden werden.

Die Einbeziehung von bereits befestigten landwirtschaftlichen Flachen und Granflachen mit
ortsbildpragendem Baumbestand im Siden ermdglicht die geordnete stadtebauliche
Entwicklung fir den landwirtschaftlichen Betrieb und die Sicherung des Ortsrandes. Daher tragt
die Planung grundsatzlich dazu bei, den raumordnerischen Erfordernissen einer nachhaltigen
Siedlungsentwicklung (vgl. LEP 3.1 G, 3.2 G und RP B Il.1 G, BIl.2.1 Z) Rechnung zu tragen

Aufgrund der im Geltungsbereich befindlichen denkmalgeschitzten Gebaude wird die Untere
Denkmalschutzbehérde bzw. der Gebietsreferent der Praktischen Denkmalpflege im Verfahren
beteiligt, um den Belangen des Denkmalschutzes (vgl. LEP 8.4.1 G, RP 18 B VIl 3.3.2 G)
gerecht zu werden.

5.2 Flachennutzungsplan

Im glltigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Saaldorf-Surheim ist der geplante
Geltungsbereich bis auf das Gebiet nach § 34 BauGB sidlich der Bergerstralle als Dorfgebiet
(MD) nach § 5 BauNVO dargestellt. Die Art der Nutzung als MD soll nun fir den gesamten
Geltungsbereich Ubernommen werden, zumal die Bergerstrale eine naturliche Abgrenzung
zum benachbarten Allgemeinen Wohngebiet im Norden darstellt. In der als Allgemeines
Wohngebiet im FNP dargestellten Flache ist eine Gewerbebebauung angesiedelt (ehemalige
Kfz-Werkstatte - Untere Stralde 5), deren Fortbestand innerhalb der Nutzung des Dorfgebietes
gesichert bleiben soll.

Die dargestellten Grinflachen im Stiden des Gebietes wurden im Laufe der Zeit mit Fahrsilos
durch die angrenzenden landwirtschaftlichen Betriebe weitgehend befestigt. Die Befestigung
reicht bis in die landwirtschaftliche Flache hinein und soll im Sinne der Entwicklung und
Sicherung der Landwirtschaft langfristig auch als Dorfgebiet bebaut werden kénnen.

Der Bebauungsplan ,Saaldorf Altdorf' wird von seiner Grundkonzeption klar aus dem FNP
entwickelt.

Im Vorentwurf vom 02.12.2021 war die Anderung der Nutzung Allgemeines Wohngebiet WA in
ein Dorfgebiet MD als artverwandte Nutzung beabsichtigt, was nicht als Verletzung des
Entwicklungsgebotes nach § 8 Abs.2 Satz 1 BauGB betrachtet wurde, da im WA neben der
Wohnnutzung auch Nutzungen durch (nicht stérende) Handwerksbetriebe, Speise- und
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Schankwirtschaften, Anlagen des Gemeinwesens sowie ausnahmsweise auch
Gartenbaubetriebe, sonstiges Gewerbe, Beherbergungsbetriebe und Tankstellen enthalten
sind. Samtliche aufgefiihrten Nutzungen sind neben den vorrangigen landwirtschaftlichen
Belangen auch im Dorfgebiet ausnahmslos moglich.

Nach Auffassung der unteren Baubehorde (lt. Stellungnahme zur frihzeitigen Beteiligung AB
311.1 BLP 57-2021 vom 06.04.2021) kénnen ,WA® und ,MD“ jedoch nicht als artverwandte
Nutzungen bezeichnet werden, da Allgemeine Wohngebiete vorwiegend dem Wohnen dienen
und landwirtschaftliche Betriebe dort unzulassig sind; hingegen ist im Dorfgebiet vorrangig auf
die Belange der Forst- und landwirtschaftlichen Betriebe Riicksicht zu nehmen.

Auszug aus dem rechts-
wirksamen  Flachennut-
zungsplan mit integrier-
tem Landschaftsplan von
1990 mit Darstellung des
neuen Geltungsbereiches

Gebiet nach

§ 34 BauGB <_" ,_
| \15‘ l

~ Abbildung des Plangebie-
\ 4 tes zum direkten Ver-
W , gleich mit der Grund-
% |~ konzeption des giiltigen
. . (\ ' Flachennutzungsplanes

Auch die Weiterentwicklung des Dorfgebietes im Stiden mit Einbeziehung von Grinflachen und
Flachen fir die Landwirtschaft zum Zweck der Erhaltung von landwirtschaftlichen Betrieben
wurde im Vorentwurf nicht als Verletzung des Entwicklungsgebotes betrachtet, da die
Grundlage eines Dorfgebietes letztendlich auf dem Fortbestand der Landwirtschaft ful3t.

Da das beschleunigte Verfahren nach § 13a Abs.2 Nr.2 BauGB in der weiteren Planung
fortgeflhrt wird. (siehe Nr. 3 der Begriindung) muss der Flachennutzungsplan jedoch nicht im
Parallelverfahren geandert werden, sondern wird, wie bereits geplant, im Wege der
Berichtigung angepasst.
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5.3

Seit Januar 2016 verfugt die Gemeinde Saaldorf-Surheim Uber einen Ortsentwicklungsplan zur
Einleitung und Koordination kinftiger Entwicklungen.

Ortsentwicklungsplan

Folgende MalRnahmen aus dem Rahmenkonzept sind in der vorliegenden Bauleitplanung
berucksichtigt:

MaBnahmen fiir Siedlung und Ortsbild

Uberarbeitung der bestehenden Be-
bauungsplane in Bezug auf sparsamen
Flachenverbrauch und Foérderung der
Innenentwicklung, Schaffung von Bau-
recht zur Nachverdichtung

SO 2.2

Forderung der Nutzung von Leer-

SO 14 stadnden und Baullicken

Maflinahmen zZu Erhalt und
Akzentuierung der dorflichen Strukturen
und Ortsrander durch das Freihalten der
noch erkennbaren Réander alter Orts-

S0 5.2

kerne von weiterer Bebauung

Erhalt ortsbildpragender Baume Uber

A
SO6 grunordnerische Festsetzungen

Sicherung und Entwicklung inner-
Ortlicher Grianflachen mit besonderer

S06.2 Bedeutung fir die Allgemeinheit, z.B.

SN

Vi

Auszug aus dem OE- Rahmenplan mit Darstellung des geplan-

ten Geltungsbereiches

Anger beim Backerbauernhaus

MaRnahmen fiir Freiraum und Landschaft
FL3

MaRnahmen zum Erhalt und zur Starkung der Wahrnehmung attraktiver Sichtbeziehungen

Strallenbegriinung mit Baumreihen und Staudenmischungen zur Gestaltung der Orts-
durchfahrten, z.B. entlang der Kreisstralle BGL 3

Erhalt der Zuganglichkeit landwirtschaftlicher Anwesen an den Ortsrandern

FL4.4

FL 6.2

6 Beschreibung des Plangebietes

6.1 Naturraum, Landschafts- und Ortsbild

Das Planungsgebiet befindet sich im Naturraum Salzach-Hugelland, dem Moranengebiet des
wirmeiszeitlichen Salzachgletschers. Saaldorf liegt am Rand des Hiigellandes im Ubergang
zum flachen Becken des ehemaligen Gletschersees und liegt am sudostlichen Rand einer
Schotterterrasse. Das Altdorf 6ffnet sich zur weiten Ebene mit Blick auf die Alpen.

Von der StalberstralRe/Schwellstralle im Westen erstreckt sich ein zuerst flacher, dann starker
geneigter Hang bis zur Kreisstralle im Osten hinunter. Etwa in der Mitte des Gebiets verlauft
dabei hangparallel auf einem Absatz die Untere Stralle. Auf einem markanten Sporn, der nach
Osten hin steil abfallt, befindet sich die Kirche. Die alten stattlichen Hofe mit Widerkehr sind,
ebenfalls dem Gelande angepasst, Uberwiegend entlang der ehemaligen HaupterschlieRung
angeordnet.
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Im Bereich der unteren Stralle bestehen besondere Raumbildungen und Blickbeziehungen. Am
sudlichen Ortseingang ergibt sich nach einer Hiigelkuppe der direkte Blick auf die Kirche.
Dieser Bereich sollte auch in Zukunft von Bebauung freigehalten werden.

Die Stellung der Gebaude, vielfach direkt an der StralRe, erzeugt Torsituationen und
Raumbildungen, die dem Ortsbild einen einmaligen Charakter verleihen.

Daten: Bayernatlas - Zeitreise 1900 Daten Bayernatlas - Zeitreise 2000

Auch im vergangenen Jahrhundert fand eine stetige Weiterentwicklung in Form von
Nachverdichtung innerhalb des Ortskernes ohne wesentliche Veranderung der baulichen und
verkehrlichen Grundkonzeption statt. Um die gewachsenen Strukturen weiterhin zu erhalten,
sind ortsbildpragende Merkmale bei der Planung besonders zu berticksichtigen.

6.2 Boden, Wasserhaushalt, Klima

Die Boden der Grundmorane sind starker lehmig, im Bereich der ausstreichenden Terrasse in
tieferen Lagen auch von tonigen Sedimenten durchsetzt. Diese undurchldssigen Bdden
beeintrachtigen insbesondere bei Starkregenereignissen das Versickern des anfallenden
Niederschlagswassers.

Sickerfahige Flachen und Wasserriickhalt sind im Planungsgebiet von besonderer Bedeutung.

Saaldorf befindet sich durch die tiefe Lage und den Féhneinfluss der Alpen in einem Bereich mit
mildem Klima gegenuber den westlich anschliefienden Hugelgebieten. Das vom Gelander her
abfallende Plangebiet ist hinsichtlich klimatischer Luftaustauschprozesse beglnstigt. Im bereits
bebauten Geltungsbereich spielen die geplanten Nachverdichtungen fiir lokalklimatische
Prozesse eine unerhebliche Rolle.

6.3 Freiflachen und Griinstrukturen

Die Eigenart und der Charakter eines Ortes werden durch das Zusammenspiel von Gebauden
und Landschaft gepragt. Das Altdorf von Saaldorf besitzt noch die typischen Elemente eines
Dorfes. Die Landwirtschaft, einschliel3lich der Hofstellen, auch der nicht mehr bewirtschafteten,
sind ortsbildpragend und sichern innerdrtliche Freiflachen.
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Als wertvolle und markante Freiflachen sind die vorhandenen Streuobstbestande im Ubergang
zwischen den Hofstellen und der Feldflur, aber auch innerhalb des Ortes zu betrachten. Sie
tragen wesentlich zu einer aufgelockerten und abwechslungsreichen Siedlungsstruktur bei. Die
Verzahnung zwischen Bebauung und Grinflachen ist zum Teil bedingt durch die
Gelandesituation, die landwirtschaftliche Flachenbewirtschaftung im Dorf und die notwendigen
Abstandsflachen.

Die Ausdehnung landwirtschaftlicher Hofflachen, (bedingt vor allem durch Fahrsilos), zeigt
einen deutlichen Rickgang von Streuobstbestdanden zwischen den Hofstellen und Flur (ver-
Daten: Bayernatlas - Luftbild, mit Geltungsbereichen g”Chen mit der DarSte”ung im BebauungSplan aus
pr—r ' den 90er Jahren), zeigt jedoch auch Neuanlagen auf
ehemals landwirtschaftlich genutzten Flachen.

Fir das Orts-
bild bedeut-
sam sind ei-
nige grof3kro-
nige markan-
te Einzelbau-
me, die mit
der Bebau-
ung  ortsty-
pisch reizvol-
le Einzelbe-
reiche bilden.

Abb. Darstellung
des Bebauungs-
planes aus den
90er Jahren

. 1
Vereinzelt finden sich noch alte Bauerngarten (eingezdunte Nutz- Krauter- und Blumengarten)
als dorftypische Elemente.

In der Bauleitplanung aus den 90er Jahren wird als besonders erhaltenswert die Situation im
sudwestlichen Bereich des Altdorfes hervorgehoben, da sich der historische Ortskern hier
unverbaut zur vorgelagerten Ebene 6ffnet, wodurch sich die einmalige Situation ergibt, dass der
historische Ortsrand mit der Verzahnung von Gebauden und Grunflachen von der Kreisstralle
aus erlebbar ist.
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Daten: Bayernatlas - Luftbild

Die der Flur vorgelagerten ehemaligen Streuobstwiesen (siehe Darstellung des
Bebauungsplanes aus den 90er Jahren) sind als Verzahnungselement besonders in diesem
Bereich nicht mehr vorhanden. Stattdessen grenzen mehrere groRere befestigte Flachen
(Landwirtschaft L und Parken P) unmittelbar an die landwirtschaftliche Nutzflache, wobei der
Parkplatz am Friedhof jedoch eine Ein- und Durchgrinung mit noch jungen (spater
grol3kronigen) Laubbdumen aufweist.

6.4 Denkmalschutz

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich neben einem Bodendenkmal auch einige
Baudenkmaler, die in der Planung besonders zu berlicksichtigen sind. Es handelt sich hierbei
um folgende Objekte:

Bodendenkmal: Untertagige mittelalterliche und frihneuzeitliche Befunde im Bereich der Kath.
Pfarrkirche St. Martin in Saaldorf und ihrer Vorgangerbauten. (D-1-8143-0229)
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Daten: Bayernatlas - Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege Baudenkmaler

o
o

o
o
(]

8% i 1. Kath. Pfarrkirche St. Martin, neubarocker
' Saalbau, nach Planen von Josef Elsner,
1914-15, einbezogener Westturm 2. Halfte
15. Jh. mit barockem Aufsatz; mit
Ausstattung; im Friedhof Kriegerdenkmal,
Marmorstele mit Skulptur des hl. Martin,
1921, erganzt um zwei Inschrifttafeln, nach
1945. (D-1-72-130-1)
2. Kapelle St. Maria, kleiner halbrund
geschlossener Bau mit Putzgliederung,
geschmiedetem Eisengitter und geboge-
nem Satteldach, 18. Jh. und um 1900.

3. Getreidekasten, Tilrstock bez. 1796; im
nordlichen Wirtschaftsteil. (D-1-72-130-7)

4. Wohnteil des ehem. Bauernhauses,
zweigeschossiger Putzbau mit Satteldach,
Blockbaukniestock und Giebelbundwerk,
Hochlaube bez. 1850. (D-1-72-130-6)

5. Ehem. Bauernhaus, Salzburger Flach-
gauhof, Wohnteil, zweigeschossiger Block-
bau mit Satteldach, Kantholzblockwande
1629, 1633 und 1639 (dendro.dat.),
Firstpfette bez. 1823, Wirtschaftsteil
Standerbauweise, 19. Jh. (D-1-72-130-9)

W.

6.5 ErschlieBung
Der bestehende Ortskern ist voll erschlossen:

Anfallendes Schmutzwasser und nicht versickerungsfahiges Niederschlagswasser wird
Uber einen Kanal im Mischsystem in die gemeindliche Klaranlage abgeleitet.

Die Trink- und Léschwasserversorgung wird Uber den Zweckverband zur Wasserversorgung
der Surgruppe gewahrleistet.

Das Gebiet ist an die Stromversorgung E.ON-Bayern AG und an das Netz der Deutschen
Telekom angeschlossen. Derzeit besteht im Ortsgebiet eine Breitband-Versorgung mit >= 30
Mbit/s | 2 Mbit/s.

Die Mullentsorgung erfolgt durch den Landkreis Berchtesgadener Land. Fur Wertstoffe stehen
die gemeindliche Sammelstelle sowie privatwirtschaftliche Wertstoffhéfe zur Verfugung.

Die vorhandene verkehrliche ErschlieBung besteht im Altdorf jeweils aus Fahrbahnen ohne
Gehwege und weist folgende Strallenraumbreiten auf:



Gemeinde Saaldorf-Surheim Begriindung zum Bebauungsplan ,Saaldorf Altdorf’ Seite 19 von 44

- HaupterschlieRung Untere Stralle - 4,70 m bis 6,40 m
in den abzweigenden Anliegerstraflen - 5,50 m, 4,00 m, 3,50 m und 3,00 m
- Weiherstralle - 3,85 m bis 5,45 m
- KirchstralRe - 5,10 bis 8,00 m (nur im Einmindungsbereich zur Schwellstralle)
- Bindergasse - 3,30m bis 5,40 m
Im gesamten Ort Saaldorf gilt die Vorfahrtsregelung Rechts vor Links und ist die zulassige
Geschwindigkeit auf 30 km/h begrenzt.

Grundsatzlich sind fir den durch die Gemeinde sicherzustellenden Brandschutz (BayFwG
Art.1 Abs.1 u. 2) folgende Belange des abwehrenden Brandschutzes in der Planung zu
bertcksichtigen bzw. zu Uberprifen:
- Bereitstellung der notwendigen Léschwasserversorgungsanlagen und ausreichende
Léschwasserversorgung
- ausreichende Erschlieffung auch bei einem Feuerwehreinsatz
- Sicherstellung des zweiten Rettungsweges fir Gebaude, bei denen die Bristung von
zum Anleitern bestimmten Fenstern oder Stellen mehr als 8 m Uber der
Gelandeoberflache liegt
- wesentliche brandschutztechnische Risiken im Planungsbereich
Fur die vorliegende Bauleitplanung kann aufgrund des bisher bestehenden Bebauungsplanes
mit Nutzungsart Dorfgebiet (MD) vorausgesetzt werden, dass die offentlichen Flachen fur die
Feuerwehr nach MRFIFw und der Léschwasserbedarf nach DVGW-Arbeitsblatt W 405 von 800
I/min = 48 m3h (fir MD mit max. 3 Vollgeschossen bei (berwiegender Bauart mit
feuerhemmender bis feuerbestandiger Umfassung sowie harter Bedachung) derzeit
ausreichend bemessen sind.

6.6 Derzeitige planungsrechtliche Situation

Der Bebauungsplan Saaldorf Altdorf hat seit der Urfassung vom 10.08.1998 bisher acht
Anderungen erfahren. Flr einzelne Vorhaben wurden Befreiungen erteilt. Im Wesentlichen
ergeben sich dabei folgende Unterschiede im Vergleich zum Ursprungsplan:

a) Einbeziehung der FI.Nr. 98/1, 98/2, 109/21 und 109 (Untere Stralte 3, 5, 7 und 9) in den
glltigen Bebauungsplan

b) Erweiterung des Gasthauses Mayrwirt mit Metzgerei auf FI.Nr. 30 (Untere Stralle 24)
c) Garagengebaude aufierhalb der Umgrenzung auf FI.Nr.14/2 (Untere Stralte 27a)

d) Anderung der Baugrenzen und Umgrenzungen fiir Garagen, sowie des Anliegerweges
im Norden und Siden auf FI.Nr. 10/2 und 10/3 (

e) Anderung von Grinflachen auf FI.Nr. 10 in Bauland einschl. Wendehammer

f) Anderung zum Neubau von zwei Wohnh&usern auf FI.Nr.4 (Untere Stralke 32)

g) Erweiterung der Stallungen auf FI.Nr. 44 und 46

h) Nutzungsanderung und Anderung v. Baugrenzen auf FL.Nr. 62/1 (WeiherstralRe 1 u. 1a)

i) Uberbauung der Grinflache auf FI.Nr.68 (Bindergasse 1)
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Im bisher glltigen Bebauungsplan einschl. dessen Anderungen sind die Festsetzungen im
Wesentlichen sehr eng gefasst:

- Baufenster und Umgrenzungen flr Garagen oder Nebengebdude beinhalten in der Regel nur
den Bestand. Zusatzlich weisen entlang der Unteren StralRe die Gebaude Uberwiegend eine
Baulinie auf.

- Die Nutzung von Gebauden ist zwingend aufgegliedert in Gebaude, Nebengebaude und
Garagen. Bei Umnutzung landwirtschaftlicher Gebaude muss im Erdgeschoss ein nicht
wesentlich stérender Gewerbebetrieb im Sinne von §5 BauNVO angesiedelt werden.

- Fir Neubauten ist neben der Anzahl der Vollgeschosse auch die Geschossflachenzahl sowie
neben der max. Wandhohe von 6,50 m ab OK Rohdecke auch die OK Fulpfette mit 40 cm
ab oberster Rohdecke festgesetzt. Bei Ersatzbauten fir bestehende Gebaude missen diese
annahernd in gleicher Kubatur wiedererrichtet werden.

- Die Mindestgrundstiicksgrofde ist fir Einzelhduser (EH) mit 700 m?, fir Doppelhauser (DH)
mit 350 m? festgesetzt, wobei im EH max. 3, im DH max. 2 Wohneinheiten zuldssig sind.

7 Planung

71 Konzept

Der Regelungsgehalt im Bebauungsplan ,Saaldorf-Altdorf® soll unter Bericksichtigung
Ubergeordneter Planungen nur in dem notwendigen Mal} erfolgen, dass die unter Punkt 2 der
Begriindung aufgefilhrten Ziele und Entwicklungsabsichten langfristig umgesetzt werden
kénnen. Unter Wahrung des Orts- und Landschaftsbildes werden Vorschriften zur Gestaltung
und der Regelungsdichte an die angrenzenden und weiteren im Ortsgebiet von Saaldorf
glltigen Bebauungsplane angeglichen.

7.2 Planungsrechtliche Festsetzungen

7.2.1 Geltungsbereich

Das Plangebiet ,Saaldorf Altdorf® umfasst eine Flache von rd. 13,32 ha und beinhaltet
nachfolgende Bereiche:

Der Geltungsbereich des bisher glltigen Ursprungsplanes mit 11,42 ha bildet den Kern des
Altdorfes und wurde bereits 2008 im Zuge der 5. Anderung um die Grundstiicke FI.Nr.109,
109/21, 98/1 und 98/2 auf insgesamt 11,81 ha erweitert.

Die gesamte an den Geltungsbereich grenzende Bebauung ist bis auf einige, stdlich der
Bergerstralle liegenden Grundsticke (FI.Nr. 227/1, 228/3, 228/4, 229, 229/1 und 229/2 mit
insgesamt 0,59 ha) bereits stadtebaulich geordnet. Daher soll konsequenterweise auch dieser
bisher noch nach § 34 BauGB zu behandelnde innerdrtliche Bereich in den Bebauungsplan
,Saaldorf Altdorf’ einbezogen werden. Eine natirliche Trennung vom ndrdlich gelegenen
Wohngebiet ist durch die Bergerstralte gegeben, so dass dieser Bereich stadtebaulich eindeutig
dem Altdorf zugeordnet werden kann.

In den neuen Geltungsbereich sollen sowohl landwirtschaftliche Flachen zum Zweck einer
geordneten Weiterentwicklung der beiden landwirtschaftlichen Betriebe auf den Grundstlicken
FI.Nr. 44 und 46 als auch eine private Grinflache mit bestehendem Baumbestand auf FI.Nr.
369/Teilflache  zur  Sicherung der Ortsrandeingrinung einbezogen werden. Die
Erweiterungsflache im Siiden umfasst insgesamt ca. 0,92 ha.
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7.2.2 Art der baulichen Nutzung

Innerhalb des Geltungsbereiches werden noch vier landwirtschaftliche Hofstellen im Vollerwerb
bewirtschaftet, deren Flachen insgesamt rd. 27% des Plangebietes einnehmen. Ferner
befinden sich im Altdorf die Kirche mit Friedhof und Pfarrheim, sowie zwei Wirtschaften mit
Beherbergungsbetrieb, Laden des taglichen Bedarfes und vereinzelte Gewerbebetriebe. Das
Plangebiet wird daher entsprechend der bisherigen Festsetzung und tatsachlichen Nutzung als
Dorfgebiet nach § 5 BauNVO ausgewiesen. (Siehe auch Punkt 5.2 der Begriindung.)

Auf die Belange der land- und forstwirtschaftlichen- Betriebe einschlieBlich ihrer
Entwicklungsmaoglichkeiten wird in der Planung vorrangig Ricksicht genommen.

Alle nach § 5 Abs.2 BauNVO zulassigen Nutzungen sind im Baugebiet zum Erhalt einer
lebendigen Ortsmitte erwiinscht. Bei Umnutzung von landwirtschaftlichen Gebauden soll auf
eine zwingende Ansiedlung von nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieben (i.S.v. § 5
BauNVO) im Erdgeschoss, wie bisher festgesetzt, abgesehen werden, da dies unter
Umstanden zu unerwiinschten Leerstanden bei gleichzeitig hohem Wohnraumbedarf fiihren
kénnte.

7.2.3 Mal der baulichen Nutzung

Die Grundflachenzahl (GRZ) war im bisherigen Bebauungsplan fur jedes Grundstuck einzeln
festgelegt und umfasste eine Bandbreite von 0,10 bis 0,61. Da eine ortsvertragliche
Nachverdichtung ohnehin nur in Zusammenhang mit den festgesetzten Uberbaubaren Flachen
erfolgen kann, wird - bis auf wenige Ausnahmen - klinftig auf die Festsetzung spezifischer
Grundflachenzahlen auf den jeweiligen Grundsticken verzichtet. Fir die geplante
Innenentwicklung mit angemessener Nachverdichtung soll allerdings nicht die Obergrenze von
0,6 fir Dorfgebiete nach § 17 BauNVO ausgeschopft werden, sondern wird die GRZ zugunsten
ausreichend dorflicher Freiflachen im Plangebiet - bis auf wenige Ausnahmen - mit 0,35
festgesetzt. Lediglich die Grundstucke FI.Nr. 347/1 - 347/3 (Untere Stralle 37-41) und FI.Nr. 61
(Weiherstral’e) erfordern eine hdhere GRZ von 0,5, da hier ein sehr grol3er Anteil der
Grundstlicke als private Grinflachen mit besonderer Bedeutung fir das Ortsbild festgesetzt
wird. Dadurch entfallende Nettobauflache wird durch die héhere GRZ kompensiert.

Auf einigen Grundstlcken, wie z.B. auf FI.Nr.4 (Untere Stral’e 32) kann die GRZ innerhalb der
dargestellten Baugrenzen flr Haupt- oder Nebengebdude nicht ausgeschépft werden. Da
jedoch zugleich eine Uberschreitung der GRZ um bis zu 50 v. H. durch Grundflachen der in
§19 Abs.4 Satz 1 bezeichneten Anlagen zugelassen ist, erhéht sich entsprechend auch der
Grundstiicksanteil, welcher durch Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO oder
unterirdische Anlagen sowie durch Garagen, usw. Uberbaut werden kann. Die Steuerung der
GRZ i.V.m. den Baugrenzen erlaubt hier, Flachen rund um ortsbildpragende Hofe von weiteren
Gebauden freizuhalten und dennoch ausreichend Mdglichkeiten z.B. fir Stellplatze oder
Tiefgaragen (z.B. erforderlich bei mdglichem Aus- oder Umbau in mehrere Wohneinheiten oder
Gewerberaume) zu schaffen.

Den Entwicklungsmoglichkeiten der Betriebe und der Nachverdichtung mit erhéhtem
Freiflachenbedarf wird insbesondere Rechnung getragen, indem die zuvor genannten
zuladssigen Uberschreitungen zusatzlich gemaR §19 Abs.4 Satz 3 BauNVO bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,8 durch Zufahrten, nicht Gberdachte Stellplatze und sonstige Lager-
und Abstellplatze (z. B. Fahrsilos), sofern es sich dabei um Anlagen nach § 14 BauNVO
handelt, Uberschritten werden dirfen.
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Im Rahmen der frihzeitigen Behdrdenbeteiligung im Verfahren wurde von der Unteren
Baubehorde der Einwand vorgebracht, dass die Regelung einer Uberschreitung ,durch nicht
Uberdachte Stellplatze und sonstige Lager- und Abstellplatze (z. B. Fahrsilos)* mit der
Festsetzungsmethodik und der Abweichungsermachtigung der BauNVO nicht vereinbar sind.

Lt. der unteren Baubehdrde sind ,Sonstige Lager-und Abstellflachen” von Abs.4 Satz 1 nicht
erfasst. Zu differenzieren ist in § 19 BauNVO zwischen den Anlagen der Hauptnutzung, die
bereits § 19 Abs.2 BauNVO unterfallen, und Nebenanlagen im weiteren Sinne, die § 19 Abs.4
BauNVO zuzuordnen sind, wozu sonstige Lager- und Abstellflichen grundsétzlich nicht
gehéren. Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sind untergeordnete Nebenanlagen, die dem
Nutzungszweck der in dem jeweiligen Baugebiet gelegenen Grundstiicke oder des Baugebietes
selbst dienen und die seiner Eigenart nicht widersprechen, § 14 Abs.1 Satz1 BauNVO. Zwar
kann ein Fahrsilo als Bestandteil eines landwirtschaftlichen Betriebes und somit dem Baugebiet
MD als dienend betrachtet werden, allerdings sind die allgemein vorgesehenen sonstigen
Lager- und Abstellflachen demgegeniiber als Anlagen der Hauptnutzung regelméflig dem GE
zugeordnet (§ 8 Abs.2 Nr.1 BauNVO)

Da die festgesetzten ,sonstigen Lager- und Abstellplatze® ausschlieRlich dem Nutzungszweck
der im Dorfgebiet liegenden Grundstlicke und dem Baugebiet selbst dienen sollen, wird zur
Uberwindung des rechtlich verbindlichen Einwandes die Formulierung entsprechend durch den
Zusatz ,sofern es sich dabei um Anlagen nach § 14 BauNVO handelt konkretisiert. Zugleich
wird klargestellt, dass die zuldssige Uberschreitung der Grundfldchenzahl um bis zu 50 v.H.
durch Grundflachen der in § 19 Abs.4 Satz 1 bezeichneten Anlagen davon unberlhrt bleibt.

Realistisch betrachtet wird sicher nicht im gesamten Plangebiet eine zusétzlich Uberschreitung
in dem genannten Umfang erfolgen, da besonders im landlichen Raum dem Wohnen
zugeordnete private Gartenflachen einen hohen Stellenwert besitzen. Unter Bericksichtigung
von festgesetzten wasserdurchldssigen Beldgen (Versiegelungsfaktor ~ 0,5) fir Stellplatze,
Zufahrten, Gehwege und dgl. wird die kiinftige Gesamt-Versiegelung (einschl. Verkehrsflachen)
innerhalb des Geltungsbereiches kaum mehr als ~ 40- 50 % betragen, da selbst unter
Ausnutzung einer eine max. Vollversiegelung (bei GRZ 0,8 und Versiegelungsfaktor 1)
zuzlglich der vorh. asphaltierten 6ffentlichen Verkehrsflachen die Versiegelung nur 60 % der
Flache des Geltungsbereiches betragen wirde.

Die Einhaltung der maximalen Grundflachenzahl einschl. Lage und Ausfiihrung von Zufahrten
und Stellplatzen muss der Gemeinde durch einen Au3enanlagenplan nachgewiesen werden.

Fir FI.Nr. 41 (denkmalgeschiitzte Kirche mit altem Friedhof) wird formhalber eine GRZ von
0,35 unter der Annahme bestimmt, dass in diesem Bereich keine langfristige Veranderung
hinsichtlich der Bebauung stattfindet.

Samtliche Grundstilicke sind in der Flachenbilanz (Nr. 10 der Begriindung) detailliert mit GRZ
und daraus resultierender mdoglicher Grundflache sowie den festgesetzten Uberbaubaren
Flachen aufgefuhrt.

Im Plangebiet liegt fur Hauptgebaude bisher in der Regel zweigeschossige Bebauung mit einer
Wandhohe von 6,50 m, an den Ortsrandern mit ca. 5,50 m, ab Oberkante Rohdecke vor. Unter
Berticksichtigung der gestiegenen energetischen Anforderungen wird die Wandhohe auf 6,80m,
am sudlichen Ortsrand auf 6,30 m bzw. 5,80 m, jedoch kiinftig ab Oberkante fertiger FuRboden
angehoben (bisher OK Rohboden), so dass auch nachtragliche Damm-Malinahmen maéglich
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sind. Einzelne héhere Bestandsgebaude sollen entsprechend dem tatsdchlichen Mal weiterhin
eine Wandhoéhe bis 7,40 m aufweisen, da diese Gebaude das Ortsbild entscheidend mitpragen.

Fur Nebenanlagen und Garagen wird die maximal zulassige Wandhéhe von bisher 3,00 m auf
kinftig 4,00 m angehoben, um vor allem bei landwirtschaftlichen Nebengebauden mehr
Flexibilitat zu schaffen. Bereits bestehende landwirtschaftliche Nebengebaude machen deutlich,
dass hier in der Regel groRere Einfahrtshohen zum Abstellen von zeitgemaflen Geratschaften
erforderlich sind. Auch fir Wohnmobile, deren Anzahl sich standig erhoht, reichen Ubliche
Garageneinfahrten mit 2,50 m Hoéhe oft nicht aus. Auf das Ortsbild wirkt es sich positiv aus,
wenn auch diese Fahrzeuge eingestellt werden kénnen.

Da die Abstandsflaichen nach Art.6 BayBO eingehalten werden missen, sind z.B.
Grenzgaragen oder grenznahe bauliche Anlagen jedoch weiterhin nur mit einer mittleren
Wandhoéhe von max. 3,00 m ab OK Gelande moglich. Zu beachten ist dabei die Novellierung
der BayBO, wonach die Giebelwande, die bisher nicht bertcksichtigt wurden, nun zu 1/3 bei
der mittleren Wandh&he anzurechnen sind.

Im Zuge der Bauleitplanung werden die Baufenster (zum Teil Gber mehrere Grundstiicke) mit
dem Ziel der Nachverdichtung erweitert, so dass die Lage kinftiger Gebaude, nicht wie bisher,
konkret vorhersehbar ist. Folglich kann auch eine Hohenfestsetzung des fertigen Fulbodens
Uber das angrenzende Stral’enniveau oder durch Angabe einer absoluten Héhe Gber NN in
dem huiigeligen Plangebiet nicht mehr sinnvoll im Bebauungsplan bestimmt werden.

Fir die Hohenlage gemall § 18 Abs.1 BauNVO wird daher Oberkante fertiger Fu3boden
bezogen auf das bestehende Gelandeniveau im Bereich des Hauptzugangs bestimmt. In
diesem Bereich darf der fertige FuRboden des tiefstgelegenen Vollgeschosses (im Sinne eines
oberirdischen Geschosses nach Art.2 Abs.7 Satz 1 BayBO, i.d.R Erdgeschoss) nur max. 35 cm
Uber dem bestehenden (natirlichen) Gelédnde zu liegen kommen. Der gewahlte Bezug zum
bestehenden Gelande, welches durch Festsetzung (Nr. 4.6.1) nicht verandert werden darf, in
Verbindung mit dem geltenden Niveau am Hauptzugang stellt eine ausreichend geordnete
Hohenentwicklung sicher. Eine Abstimmung der HOhenlage mit der Gemeinde, wie bisher
gefordert, entfallt durch die neuen Festsetzungen.

Bei Ersatz-, Um-, oder Anbauten kdnnten sich durch die értlichen Gegebenheiten abweichende
Hoéhenlagen ergeben, so dass hier Ausnahmen zugelassen werden, die sich jedoch am bereits
vorhandenen Bestand orientieren missen und dadurch ebenfalls eine geordnete
Hoéhenentwicklung sicher stellen.

Mit dem Bezug von Oberkante fertiger FuRboden auf das bestehende Gelande kdnnen im
Plangebiet bei steilerem Gelande unter Umstanden auch Teile von Fassaden in Erscheinung
treten, die eine Hohe bis zu 1,50 m Uber der zuldssigen Wandhéhe aufweisen. Da im Ort
bereits vorhandene Bebauung in dieser Form vorliegt, wird auch kunftig nicht erwartet, dass
durch die getroffene Festsetzung Nachteile fir das Ortsbild entstehen, sofern das bestehende
Gelande nicht wesentlich verandert wird. Daher soll die Gelandemodellierung grundsatzlich nur
bis zu einer Aufschittungshéhe bzw. Abgrabungstiefe von 35 cm vom Bestand abweichen
(siehe auch Punkt 7.2.1 der Begrundung).

Sofern bei baulichen Anlagen ohne Vollgeschoss, wie z.B. bei Wanden, Silos, usw. kein Bezug
auf OK fertiger FuRboden hergestellt werden kann, wird die Wandhdhe der baulichen Anlagen
ab Oberkante des Gelandes festgesetzt.
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Das zulassige MaR der Nutzung ist durch die Grundflachenzahl i.V.m. den Baugrenzen und der
Wandhéhe ausreichend bestimmt, so dass die bisherigen Regelungen uber
GeschoBRflachenzahl und Beschriankung der Anzahl von Geschossen entfallen kénnen.

Innerhalb der Flachen fir Gemeinbedarf sollen Ausnahmen vom MaR der baulichen Nutzung
hinsichtlich Wandhéhe und Grundflachenzahl méglich bleiben.

7.2.4 Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflachen , Stellung der baulichen Anlagen

Im Plangebiet wird die bereits (iberwiegend vorhandene offene Bauweise weitergefiihrt.

Die landwirtschaftliche Hofstelle - Untere Stralde 17 mit Wohn- und Betriebsteil weist allerdings
jetzt schon Uber 50 m Lange auf und pragt mit seiner stattlichen Kubatur das Ortsbild von
Saaldorf entscheidend mit. Zur Sicherung und Weiterentwicklung dieses Hofes soll daher im
Rahmen der Bauleitplanung eine Abweichung mdéglich sein, wobei eine max. Lange von 60 m
aus stadtebaulicher Sicht noch angemessen erscheint.

Daher wird festgesetzt, dass abweichend Gebaudelangen von bis zu 60 m ausnahmsweise
zugelassen werden, wenn es sich um Nutzungsanderungen, Umbauten in oder Ersatzbauten
fur Gebaude handelt, die zulassigerweise errichtet wurden und im Bestand eine Lange von
mehr als 50 m aufweisen.

Aulerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflachen dirfen untergeordnete Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO grundsatzlich errichtet werden, sofern sie 12 m? Grundflache und eine
Wandhéhe von 2,50 m nicht Uberschreiten. Nebenanlagen dieser GréRenordnung sind i.d.R.
gegeben z.B. bei Gartenhauschen oder Anlagen fir Kleintierhaltung. Da diese dem
Nutzungszweck eines Dorfgebietes in jeder Hinsicht entsprechen, wird deren Anzahl nicht
begrenzt. In diesem Sinne sind auch offene Stellplatze, Lagerflachen, (z.B. f. landwirtschaftliche
Erzeugnisse, Fahrsilos u.dgl.) sowie iberdeckte bauliche Anlagen bzw. Anlagenteile auf3erhalb
der Uberbaubaren Grundstiicksflachen (unter Berlicksichtigung des zulassigen Males der
baulichen Nutzung) mdoglich.

Darlber hinaus sollen in begriindeten Fallen weitere Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
ohne GréRenbeschrankung sowie bauliche Anlagen, die in den Abstandsflachen zulassig sind
oder zugelassen werden kdnnen, ausnahmsweise maoglich bleiben.

Mit den neu festgesetzten grolziigigeren Baugrenzen wird die Moglichkeit einer moderaten
Nachverdichtung der bebauten Grundsticke im Altdorf geschaffen. Vorhandene
Innenentwicklungspotentiale auf bisher unbebauten Grundsticken, wie z.B. auf FI.Nr. 22, 116
oder 229 werden innerhalb der staddtebaulichen Neuordnung nutzbar gemacht.

Von einer baulichen Nachverdichtung weitgehend ausgenommen sind jedoch besonders
ortsbildpragende Gebaude. Vor allem die markanten Bauernhdéfe mit den machtigen
Widerkehren einschl. der umgebenden Freiflachen sollen weiterhin méglichst unverbaut in ihren
klaren Formen erhalten bleiben. Daher umfassen die Baugrenzen hier Uberwiegend den
Bestand.

Auf den beiden landwirtschaftlichen Anwesen FI.Nr. 44 und 46 haben sich die unbegriinten
befestigten Hofflachen mit den Fahrsilos bereits weiter nach Siiden ausgedehnt. Als bauliche
Entwicklungsmaoglichkeit fur die Landwirtschaft sollen daher vor allem vorhandene Fahrsilos
(z.B. mit Strohberge- oder Maschinenhallen) Uberbaut werden kdnnen. Mit den festgesetzten
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Baugrenzen wird der bebaute Ortsrand bewusst nach Sidden verlagert, so dass sich die
kiinftigen Gebdude wieder unmittelbar mit der geplanten Streuobstwiese auf FI.Nr. 44 und 364
sowie der Begriinung auf FI.Nr.46 verzahnen. Der Blick von der Kreisstral3e auf den ehemaligen
historischen Ortsrand, wie in Punkt 6.3 der Begriinung beschrieben bleibt durch die Lage der
Baugrenzen noch erhalten.

Das dérfliche Orts- und StraRenbild wird mafigeblich durch die Nahe von einzelnen Gebauden
an der Stralle oder auch die Nahe von Gebaude zueinander gepragt. Diese besondere
Stellung der baulichen Anlagen bleibt durch Festsetzung der Baulinien gewahrt.

Terrassen dirfen die Baugrenzen grundsatzlich um 3 berschreiten, da sie als bauliche Anlage
das Ortsbild nicht wesentlich bertihren. Auch Balkone und Eingangstiberdachungen sind bis
1,50 m Uber die Baugrenze hinaus zulassig, so dass Balkonanbauten, Uberdachte Eingange
oder auch deren Erneuerung generell moéglich sind.

Der Strukturwandel in der Landwirtschaft mit damit verbundener Aufgabe von
landwirtschaftlichen, bzw. zur Landwirtschaft gehérenden Betrieben erfordert eine
angemessene Umstrukturierung im Altdorf, um drohenden Leerstand zu vermeiden.
Gebaudebestand, der bisher ausschlieBlich als Garagen oder Nebengebaude festgesetzt war,
soll kiinftig innerhalb der neuen Baugrenzen auch anderer Nutzung zugeflihrt werden kénnen.
Umgrenzungen fiir Garagen und Nebenanlagen werden als Erganzung zu den Baugrenzen
festgesetzt.

7.2.5 Abstandsflachen

Die gesetzlichen Abstandsflaichen der zum jeweiligen Zeitpunkt geltenden BayBO sollen
eingehalten werden, ausgenommen fir AuRenwande auf Baulinien. Es wird ausdricklich auf
das neue, seit 01.02.2021 in Kraft getretene Abstandsflachenrecht verwiesen.

Um Unklarheiten hinsichtlich der Einhaltung des jeweils gultigen Abstandsflachenrechtes im
Vorfeld auszuschliefien, wird bestimmt, dass entweder das Genehmigungsdatum bzw. bei der
Vorlage im Genehmigungsfreistellungsverfahren das Datum des Eingangs bei der Gemeinde,
bei verfahrensfreien Vorhaben der Zeitpunkt des Baubeginns ausschlaggebend ist.

Bei AuRenwanden auf den Baulinien kdnnen diese Abstande zum Teil nicht auf den jeweiligen
Grundstlicken oder bis zur Mitte von 6ffentlichen Flachen eingehalten werden. Da jedoch die
Situierung der Bestands- bzw. Ersatzbauten den doérflichen Charakter mafgeblich mit pragt,
werden bei AuRenwanden auf Baulinien abweichende Male der Tiefe von Abstandsflachen bis
maximal zur Grundsticksgrenze bzw. Mitte von Offentlichen Verkehrs-, Grin- und
Wasserflachen zugelassen. Eine ausreichende Belichtung und Bellftung sowie ein
Brandschutzabstand ist durch die Abstande der Baugrenzen bzw. Baulinien untereinander von
mind. 5 m gewahrleistet.

7.2.6 Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind (Sichtdreiecke)

Im gesamten Ortsgebiet von Saaldorf gilt die Vorfahrtsregelung rechts vor links sowie eine
hochstzulassige Geschwindigkeit von 30 km/h. Im Bereich der Einmiindungen werden daher die
nach RASt 06 Tab.59 (Richtlinie fur die Anlage von Stadtstral’en) empfohlenen Sichtfelder auf
die jeweils bevorrechtigte StralRe mit 30 m Schenkelldange und 3 m Anfahrsicht festgesetzt,
ausgenommen bei der Einmindung Untere Stral’e - Bindergasse. Hier betragt zur Wahrung
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des Ortsbildes die Schenkellange ausnahmsweise nur 25 m. Da an der Bindergasse lediglich
vier Grundstlckszufahrten anliegen, werden hier keine wesentlich nachteiligen Auswirkungen
auf den Verkehr erwartet.

Die Sichtfelder missen flr einen reibungslosen Verkehr von jeglicher sichtbehindernden
Nutzung wie baulichen Anlagen, Bepflanzungen und Ablagerungen von Gegenstanden Uber
0,80 m (gemessen von der Straflenoberkante in Fahrbahnmitte) freigehalten werden.
Einzelstehende, hochstammige, in Sichthéhe unbelaubte Baume mit einem Astansatz tber 2,50
m Hohe behindern i.d.R. die Sicht nicht.

7.3 Bauliche Gestaltung

7.3.1 Gelande

Wie bereits in Punkt 7.1.3 der Begrindung zur Hohenlage angefiihrt, soll der natlrliche
Gelandeverlauf mit sanften Ubergdngen weitgehend erhalten bleiben. Aufschittungen oder
Abgrabungen bis 35 cm abweichend vom natirlichen Gelande, werden noch als malvolle
Gelandemodellierung zugelassen, sofern insgesamt zu den vorhandenen Verkehrsflachen und
Grundstlicksgrenzen hin gleichmaRig angeglichen wird.

Ausnahmsweise sind auch andere Gelandemodellierungen oder Stitzmauern moglich, wenn
diese fur die ErschlieBung des Grundstlicks, die Fihrung von Oberflachenwasser oder die
Belichtung von Aufenthaltsrdumen erforderlich sind.

Unter Umstanden weist die Lage des Grundstiickes einen besonders steilen Gelandeverlauf auf
oder ein Gebaude befindet sich sehr nahe an der Grundstiicksgrenze bzw. an Verkehrsflachen,
so dass nicht mit einem sanften Ubergang dorthin angeglichen werden kann und z.B. eine
Stitzmauer die gestalterisch bessere Ldsung darstellt. Eine Abweichung kann daher auch
erfolgen, wenn die Festsetzungen z.B. bei steilem Gelandeverlauf nur mit unverhaltnismafig
hohem baulichem oder finanziellem Aufwand eingehalten werden kénnen, was eine wesentliche
Erschwerung der zweckentsprechenden Grundsticksnutzung darstellt.

7.3.2 Stellplatze und Garagen

Im gesamten Ortsgebiet werden als Erfahrungswert grundsatzlich mindestens zwei Stellplatze
je Wohneinheit auf dem Baugrundstiick gefordert. Diese Regelung gilt auch im Plangebiet. Fir
alle anderen Nutzungen muss die erforderliche Anzahl der Stellplatze regular nach der Anlage
zur Garagen- und Stellplatzverordnung (GaStellV) ermittelt werden. Die Stellplatze sind auf dem
Grundstuck nachzuweisen.

Zur Verminderung der Bodenversiegelung dirfen Stellplatze, Garagen- und Grundstiicks-
zufahrten ausschlieBlich aus versickerungsfahigem Material hergestellt werden.

Um den flieBenden Verkehr bei Einfahrten auf das Grundstuck (mit kurzzeitigem Halten zum
Offnen von Toren) nicht zu beeintrachtigen, ist vor Garageneinfahrten oder Toren in den
Bereichen von Zufahrten ein Stauraum von mind. 5 m zur Grundstiicksgrenze einzuhalten. Tore
dirfen dabei nicht zum Stralenraum hin aufschlagen.

7.3.3 Gebaudeform- und Gebaudegestaltung

Die Baustruktur im Altdorf wird mafigeblich durch mehrere bduerliche Anwesen mit grofien
Kubaturen, ruhigen Dachflachen und langgestreckten Baukoérpern sowie kleineren
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Wohnhausern gepragt. Besonders die fir den Rupertiwinkel, bzw. Salzburger Flachgau
typische ,T-Form® der alten Bauernhdfe mit Wohnteil und doppelter Widerkehr haben eine
besondere Bedeutung fir das Ortsbild, wobei im Altdorf auch Héfe in ,L-Form® mit Wohnteil
und einseitiger Widerkehr vorhanden sind. Nicht zuletzt findet sich im denkmalgeschitzten
Beckbauernzuhaus an der Weiherstrale noch ein sehr ursprunglicher Salzburger Flachgauhof
als Wohnstallhaus, noch ohne (die erst spater typische) Widerkehr, sondern mit
durchlaufendem First und beidseitig abgeschlepptem Dach des Stallteiles.

Um besonders die Bausubstanz der typischen Hofe mit doppelter Widerkehr zu wahren und
andererseits einer zweckmaRigen Nachfolgenutzung zuflihren zu kénnen, werden hier konkrete
Regelungen getroffen, die bei UmbaumalRnahmen und Nutzungsanderungen herangezogen
werden kdénnen.

Als Gebaudegrundrissformen fiir Hauptbaukoérper missen langgestreckie Rechtecke
verwendet werden, die auch zu Gebauden in ,L- der T-Form“ zusammengesetzt werden
kénnen. Das Verhaltnis von Breit- und Langsseite der langgestreckten Rechtecke wird mit
mind. 4:5 festgesetzt, wobei der First jeweils parallel Uber die Langsseite des Gebaudes
verlaufen muss.

Das Ortsbild wird neben der Baustruktur mafRgeblich durch die verwendeten Baumaterialien wie
Holz, sichtbarer Schlacken- oder Tuffstein und glatter Putz gepragt. Auch bei Neu- oder
Ersatzbauten, und Umnutzungen sollen diese besonders typischen Merkmale erhalten bleiben.
AuBenfassaden sind daher mit den ortstypisch verwendeten, aber auch mit zeitgemalRen
Materialien, wie z.B. Holzzementplatten auszufiihren. Auflienputz darf nur ohne stark
reflektierende Zuschlagsstoffe in einer flachigen ortsiiblichen Art angebracht werden.

Weitere enge Regelungen hinsichtlich Fenster- oder Turdffnungen, wie sie bisher festgesetzt
waren, sollen kinftig entfallen, um auch zeitgemaRer Architektur im Kontext traditioneller
Bauweise Raum zu schaffen.

7.3.4 Dachform und Dachgestaltung

Als typische Dachform im oberbayerischen l&ndlichen Raum ist flir die Hauptbaukoérper ein
Satteldach vorzusehen. Bisher war die Dachneigung fiir Haupt- und Nebengebaude im Altdorf
mit 22° bis 27° festgesetzt. Zugunsten effizienterer Solarnutzung und zur Férderung von Dach-
geschossausbauten wird die Dachneigung fir Hauptgebaude auf 33° angehoben. Zugleich
sind auch flachere Dacher mit mind. 20° Neigung, z.B. fir zeitgemafRe eingeschossige
Stallgebaude moglich.

Insgesamt wird fur Garagen und Nebengebdude sowie untergeordnete Anbauten eine flexiblere
Dachgestaltung angestrebt, um vor allem bei einer kiinftig dichteren Bebauung unschéne
Dachverschneidungen zu vermeiden. Mit Dachneigungen von 5° bis 33° werden vor allem bei
untergeordneten An- und Zwischenbauten die Voraussetzungen flr eine ruhige Dachlandschaft
geschaffen. Bis zu einer Grundflache von 30 m? und einer Wandhéhe von héchstens 3 m dirfen
bei Nebengebauden die Dacher auch ganzlich ohne Neigung ausgeflihrt werden.

Die Dacheindeckung wird in Anlehnung an die vorhandene Bebauung mit kleinformatigen
Dachplatten in mattem, rotem, rotbraunem, grauem oder ockerfarbenem Farbton sowie mit
Solar- oder Photovoltaikanlagen festgesetzt.
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Zusatzlich kann bei Garagen, Nebengebduden und untergeordneten Anbauten bis 17°
Dachneigung, bei welcher eine Dachziegeleindeckung nur erschwert oder nicht mdglich ist, mit
Stehfalzblech in Kupfer oder Grautdénen sowie als Griindach eingedeckt werden.

Eine gesonderte Regelung von Dachform und Dacheindeckung fir die Pfarrkirche ist im
Bebauungsplan nicht enthalten, da vorausgesetzt wird, dass hier auch kinftig keine bauliche
Veranderung aufgrund des Denkmalschutzes stattfindet.

7.3.5 Dachaufbauten

Insbesondere zur Schaffung von zusatzlichem Wohnraum in bestehenden Dachgeschossen
werden im Altdorf kunftig auch Quergiebel sowie Gauben zugelassen, sofern sie den
getroffenen gestalterischen Festsetzungen entsprechen.

Bei Errichtung von Gauben sollen die ruhigen Dachflachen so weit als mdglich beibehalten
werden. Mit den getroffenen Festsetzungen sind Gauben in ihrer Form, als auch in ihrer GréRe
und Ausrichtung auf dem Dach auf ein gestalterisch vertragliches Mal® begrenzt und
unterschiedliche Gaubenformen sowie eine zweireihige Anordnung auf einer Dachflache
ausgeschlossen. Die Festsetzungen orientieren sich an den bisher im Ortsgebiet bewéahrten
Regelungen.

Hierbei sind Gauben grundsatzlich erst ab einer Neigung von 29° und nur als Sattel-
dachgauben, Dreiecksgauben, Flachdachgauben und Schleppgauben zulassig. Die einzelne
Ansichtsbreite ist auf 2 m begrenzt, der Abstand untereinander muss mind. 1,25 m und der
Abstand von den giebelseitigen AuRenwanden mind. 1,50 m betragen, um ein optisches
Aufreilen der Dachflachen zu verhindern. Zugleich darf die Lange des Gaubendaches,
gemessen in Trauf-Firstrichtung, max. % der Lange des Hauptdaches betragen, wobei der
hochste Punkt der Gaube mind. 50 cm unter dem First des Hauptdaches liegen muss.

Auch die einzelnen Festsetzungen fiir Quergiebel, orientieren sich an den bisher im Ortsgebiet
bewahrten Regelungen zur Wahrung maoglichst ruhiger Dachflachen.

So mussen Quergiebel jeweils mittig angeordnet und bis zu einer Neigung des Hauptdaches
von 24° aus der Traufe entwickelt werden.

AuBermittige Quergiebel werden nur ausnahmsweise zugelassen, sofern der Abstand zur
AuRenwand der Giebelseite des Hauptbaukérpers mehr als 3 m betragt. Insgesamt darf die
kumulierte Breite aller Quergiebel an einem Gebdude nur die Halfe der Gebaudeldnge
betragen. Die Dachneigung der Quergiebel darf um bis zu 5° steiler als das Hauptdach
ausgefuhrt werden.

Zusatzlich werden hinsichtlich Solar- und Photovoltaikanlagen sowie Fernseh- und
Rundfunkantennen Regelungen getroffen, die sich im Ortsgebiet bisher bewahrt haben, um
den gestalterischen Gesamteindruck vor allem im Altdorf nicht durch unruhige Aufbauten oder
Anlagen zu stéren.

Somit ist das Aufstandern von Solar- und Photovoltaikanlagen nicht zulassig.

In begriindeten Ausnahmefallen, die eine Aufstanderung Uber die bereits zugunsten einer
effizienteren Solarnutzung auf 33° angehobene Dachneigung rechtfertigen, kdénnen
Abweichungen von dieser Festsetzung zugelassen werden, sofern das Ortsbild dadurch (z.B.
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auf wenig eingesehenen Hinterhdfen oder auf flach geneigten Flachen aus dem Sichtfeld vor
Strallenraum aus zuriickversetzt) nicht beeintrachtigt wird. Freistehende Anlagen auf
unbebauten oder unbefestigten Flachen sind grundsatzlich nicht erlaubt.

Fernseh- und Rundfunkantennen sollen mdglichst unaufféllig angebracht werden. So missen
diese bei traufstandigen Gebauden mind. 2,00 m hinter dem First und bei giebelstéandigen
Gebauden mind. 5,00 m hinter der stralenseitigen Fassade angebracht werden. Bei mehr als
zwei Wohnungen im Geb&ude sind Gemeinschaftsantennen vorzusehen

7.3.6 Einfriedungen, Sichtschutz

Die Regelungen zu Einfriedungen werden weitgehend aus den bisher bewahrten Fest-
setzungen im Ortsgebiet ilbernommen und erganzen somit in ortstypischer Form die bisherigen
Gestaltungsfestsetzungen fur Einfriedungen im Altdorf. Grundsatzlich sind Einfriedungen
jeglicher Art weiterhin 50 cm von offentlichen Verkehrsflachen zurilickzusetzen, sofern kein
Gehweg vorhanden ist.

Die bisher giltige maximale Hohe von 1,00 m wird auf 1,20 m angehoben. Der Bodenabstand
von Zaunen, welcher freilebenden Kleintieren die Wanderung erlaubt, wird auf 15 cm
angehoben. Bisher nur als Holzzaune zuldssige Einfriedungen dirfen entlang zu o6ffentlichen
Verkehrsflachen kiinftig auch als verputzte Mauern ausgefiihrt werden. Eine Beeintrachtigung
des dorflichen StraRenbildes wird dadurch nicht erwartet.

Mit der erwlnschten Nachverdichtung geht auch einher, dass die privaten Freiflachen, bzw.
Gartenbereiche naher aneinanderricken. Zur Wahrung des nachbarlichen Friedens sollen
daher erganzende Regelungen getroffen werden, die auch nicht einsehbare Bereiche zwischen
den Baugrundstilicken, jedoch nicht zur 6ffentlichen Verkehrsflache hin, erlauben. So diirfen im
Bereich von Freisitzen oder bei Grenzgaragen und insgesamt zur nachbarlichen Abschirmung
auf der gemeinsamen Grundsticksgrenze einvernehmlich verputzte Mauern oder
Sichtschutzwande aus Holz bis zu einer Héhe von 2,00 m und insgesamt nicht mehr als 5,00 m
pro Grundstlicksgrenze errichtet werden.

Die Ausfuhrung von Einfriedungen ist wie bisher moglichst in Holz erwinscht, soll jedoch nicht
mehr explizit festgesetzt werden. Ausgeschlossen wird allerdings eine orts- und landschafts-
untypische Ausfiihrung mit Rohrmatten, Stacheldraht oder Kunststoff. Maschendrahtzaune
dirfen nur verwendet werden, wenn sie hinterpflanzt sind. Geschnittene Hecken aus
Nadelgehdlzen, z.B. Thujen, sind auch weiterhin nicht zulassig.

7.4 Griinordnung

Das Altdorf zeichnet sich durch eine bereits vorhandene Durchgrinung aus. Ortsbildpragende
Baume und andere Gehdlzstrukturen tragen wesentlich zum Iandlichen Charakter des Dorfes
und zu einer hohen Wohn- und Lebensqualitdt bei. Die vorhandenen Grinbestinde sollten
deshalb auch im Falle von baulichen Veranderungen vorrangig erhalten werden.

Ortsbild pragende Baume werden entsprechend als zu erhaltender Bestand festgesetzt.
Gleiches qilt fur die Darstellung der noch vorhandenen Bauerngarten.

Am den Ortsrandern werden die noch vorhandenen und zum Teil neu angelegten Obstwiesen
sowie bepflanzte Griinflachen als private Griinflache gesichert und erganzt.
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Als offentliche Grinflache ist der bestehende Friedhof ausgewiesen, ebenso ist die
Vorbehaltsflache fur die Friedhofserweiterung als Grunflache mit Zweckbestimmung Friedhof
dargestellt.

Die bereits im Bebauungsplan ,Saaldorf llI' entlang der KreisstralRe festgesetzten Baume
werden durch einige weitere groRRkronige Laubbdume erganzt, um hier die rdumliche Fassung
des Stralenraumes noch pragnanter zu gestalten.

Um die Ein- und Durchgriinung dauerhaft zu erhalten, sind die durch Planzeichen festgesetzten
Geholzpflanzungen durchzufiihren. Auf den Baugrundstlicken ist grundsatzlich je 250 m?
Grundstucksflache mindestens ein Laub- oder Obstbaum (Hochstamm) zu pflanzen. Die durch
Planzeichen festgesetzten Baume und erhaltener Baumbestand kdnnen dabei angerechnet
werden.

Es sind standortheimische Baume gemal der Artenliste im Anhang der Begriindung zu
verwenden. Vergleichbare Arten sind =zuldssig. Fir die Obstbdume sind bewahrte
regionaltypische Sorten zu verwenden.

Nachfolgende Mindestpflanzqualitaten werden fir alle Neupflanzungen festgesetzt:
Grol3kroniger Laubbaum: Hochstamm, 3xv, m.B., StU 18-20

Kleinkroniger Laubbaum: Hochstamm, 3xv, m.B., StU 14-16

Obstbaum: Hochstamm, 3xv, m.B., in der Regel. StU 12-14,

Obstbaum od. Laubbaum auf Baugrundstiick: 1 Hochstamm je 250m?, 3xv,m.B., StU 25-30
Heister: v.Heister, 125-150

Straucher: v.Str., 5 Triebe, 100-150

Bei Ausfallen von Gehdlzen, die durch Planzeichen oder Text festgesetzt sind, besteht eine
Wiederanpflanzungspflicht von Gehdlzen gleicher Qualitat. Die Grunflachen sind dauerhaft zu
unterhalten. Durch die Verwendung heimischer Geholze wird eine Wechselwirkung und
Vernetzung mit der freien Landschaft erreicht, in der die standortheimischen Gehdlzarten von
Natur aus vorkommen. Mit der Ortsrandeingriinung wird ein weicher Ubergang von der Siedlung
zur freien Landschaft geschaffen. Die Verzahnung von Hausern und Baumen gibt ein
harmonisches Bild des Dorfes nach aufen.

Insgesamt wird durch die bestehenden Gehélze und durch die Erganzung von Baumen,
Strauchern und Obstwiesen im Falle von wesentlichen baulichen Veranderungen das Ortsbild
von Saaldorf Altdorf weiterhin von dérflichen Grinstrukturen gepragt und die hohe
Lebensqualitat erhalten.

7.5 Verkehr

Die verkehrliche Erschlielung im Altdorf ist Uberwiegend abgeschlossen. Die vorhandenen
Stralienbreiten (siehe Nr. 6.5 der Begriindung) entsprechen auch im Rahmen der geplanten
Nachverdichtung dem zu erwartenden Verkehr nach den Richtlinien fur die Anlage von
StadtstralRen als Erschlielungsstralien mit einer zweistreifigen Fahrbahnbreite von 4,50 m -
5,50 m (nach 6.1.1.2 RASt 06). Fahrbahnverengungen im Strallenverlauf mit mehr als 50 m
Einzelldange sind im Bereich der HaupterschlieBung nicht gegeben. Die abzweigenden
Anliegerstralen weisen entweder eine Breite von ca. 3,50 m auf - bei weniger als 50 m Lange-
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oder eine Breite von ca. 4,00 m, so dass Begegnungsverkehr Pkw/Pkw mit entsprechenden
Ausweichstellen bei langsamer Fahrweise mdglich ist.

Erganzt wird die ErschlieBung im Bereich der 6stlichen Weiherstralle durch eine schmale
Anliegerstralie mit ca. 3 m Fahrbahnbreite bei weniger als 30 m Einzellange. Durch diese
AnliegerstralRe soll im Wesentlichen das Grundstuck FI.Nr. 22 und 166 von Westen sowie
FI.Nr.14/1, 117/1 von Norden stadtebaulich geregelt erschlossen werden. Zugleich wird durch
diese Anliegerstrale eine zusatzliche Verbindung zum Grundstlick FI.Nr. 30 (welches nach
Osten stark abféllt) geschaffen und ermoglicht hier unter Umstanden eine ebenerdige
Tiefgaragenzufahrt auf das Grundstick.

Das Altdorf ist fuBlaufig vom sidlich gelegenen Parkplatz Gber den Friedhof bis zur Bindergasse
durch einen parallel zur Unteren Stral’e verlaufenden Fullweg verbunden. Auch Uber die
Anliegerstralie, die von der Kreisstralle zur Unteren Stralle flhrt kann auf einem
weiterfuhrenden Weg die Kirche fuRlaufig erreicht werden.

Das Fullwegenetz soll im Rahmen der stadtebaulichen Planung durch eine weitere Verbindung
von der Einmindung Bindergasse/Untere Stralle zum Ortsteil ostlich der Kreisstralle erganzt
werden. Hier besteht ein landwirtschaftlicher Weg, der schon lange in dieser Form genutzt wird.

Im Ubrigen soll die ErschlieBung von Hinterliegergrundstiicken oder Grundstiicken, die unter
Umstanden aufgeteilt werden, nicht auf stadtebaulichem sondern auf privatrechtlichem Wege
gesichert werden.

7.6 Ver- und Entsorgung

Auch die Ver- und Entsorgung des Gebietes ist durch das vorhandene Leitungsnetz bereits fur
den Bestand gesichert (siehe Punkt 6.5 der Begrindung). Weitere erforderliche Leitungen im
Rahmen der Nachverdichtung oder Nutzbarmachung von Innenverdichtungspotentialen sind
wie bisher ausschlieBlich unterirdisch zu verlegen, um das Orts- und Landschaftsbild nicht zu
beeintrachtigen.

Auf die Beachtung von unterirdischen Leitungen verschiedener Versorgungstrager innerhalb
des Geltungsbereiches wird gesondert hingewiesen. Ferner wird in den Hinweisen darauf
aufmerksam gemacht, dass dem Zweckverband zur Wasserversorgung Surgruppe bei einem
Zweitanschluss die anfallenden Kosten vom Grundstiickseigentiimer zu erstatten sind.

7.7 Niederschlagswasser

Aus der bestehenden Bebauung wird das anfallende Niederschlagswasser bisher Gber den
gemeindlichen Mischwasserkanal abgeleitet oder bei entsprechend geeigneten Boden-
verhaltnissen direkt vor Ort versickert.

Da sich die Bodenverhaltnisse im Plangebiet unterschiedlich versickerungsfahig darstellen, wird
von einer Festsetzung zur Niederschlagswasserentsorgung abgesehen.

Oberster Grundsatz bleibt jedoch, unverschmutztes Oberflachenwasser in den Naturkreislauf
zurtckzufiihren, auch wenn dieses aufgrund der Bodenverhaltnisse nur bedingt mdéglich ist.
Daher sind alle befestigten Stellplatze, Garagen- und Grundstiickszufahrten ausschlieBlich aus
versickerungsfahigem Material zu errichten.



Gemeinde Saaldorf-Surheim Begriindung zum Bebauungsplan ,Saaldorf Altdorf’ Seite 33 von 44

In den Hinweisen wird zusatzlich darauf aufmerksam gemacht, anfallendes Oberflachenwasser
als Brauchwasser zu nutzen oder soweit als mdglich nach den geltenden Vorschriften auf dem
eigenen Grundstiick zu versickern. Unterstitzend greift hier auch die gemeindliche
Beitragssatzung zur Entwasserung, wonach beim Verzicht der Einleitung von
Niederschlagswasser in den gemeindlichen Mischkanal fur das Grundstick kein Beitrag
erhoben wird. Ferner wird darauf aufmerksam gemacht, dass der 6rtliche Wasserversorger
dariber in Kenntnis zu setzen ist, sofern anfallendes Oberflachenwasser im grélkeren Malde flir
den Eigengebrauch genutzt werden sollte (WC-Spllung, Waschmaschine usw.

Besonders zu beachten ist bei der Zuruckfuhrung von Niederschlagswasser in den
Naturkreislauf, dass die Versickerung von Niederschlagswasser von unbeschichteten
Metalldachern aus Kupfer, Zink oder Blei nur nach einer geeigneten Vorbehandlung zulassig
und hierflr eine wasserrechtliche Genehmigung erforderlich ist. Dachflachenanteile mit diesen
Materialien mit weniger als 50 m? sowie Dachrinnen und Fallrohre kénnen vernachlassigt
werden.

Weiterhin wird darauf hingewiesen, dass eigenverantwortlich zu prifen ist, inwieweit bei der
Beseitigung von Niederschlagswasser eine genehmigungsfreie Versickerung bzw.
Gewassereinleitung vorliegt. Die Vorgaben der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung
(NWFreiV) und der Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem
Niederschlagswasser in oberirdische Gewéasser (TRENOG) bzw. in das Grundwasser
(TRENGW) sowie die Vorschriften zur erlaubnisfreien Versickerung gem. NWFreiV sind dabei
einzuhalten.

Zusatzlich ist in eigener Verantwortung zu prifen, inwieweit geplante Bauobjekte unter der
Gelandeoberkante (Unterkellerungen, Tiefgaragen,...) gegen eindringendes Grund- und
Niederschlagswasser, z.B. durch Ausflihrung als wasserundurchlassige Wanne, wasserdichte
Lichtschachte usw. zu sichern ist.

8 Immissionen
8.1 Geruchsimmissionen aus der Landwirtschaft

Saaldorf ist ein landlich gepragter Ort und umgeben von landwirtschaftlich genutzten Flachen.
Der Ort hat bis heute seine landwirtschaftliche Pragung insbesondere im Ortskern erhalten. Im
sudlichen Bereich des Geltungsbereiches befinden sich die landwirtschaftlichen Hofstellen mit
Rinderhaltung Kirchstralle 2 (Flur-Nr. 46) und 4, 6 und 6a (Flur-Nr. 44). im norddstlichen
Bereich die Hofstellen mit Rinderhaltung Untere StralRe 11 (FI.Nr. 98) sowie 15, 17 und 19
(FI.Nr. 91 und 93).

Grundlage fir die Beurteilung von Luftverunreinigungen ist das Bundesimmissionsschutzgesetz
(BImSchG). Das Problem der Geruchsbelastigung tritt vor allem in dem Nebeneinander von
Wohnen und Landwirtschaft auf.

Entsprechend dem Schreiben des Bayerischen Staatsministeriums des Inneren vom
10.06.1996 soll in erster Naherung grundsatzlich ein Abstand zwischen Wohnbereichen und
Rinderhaltungsbetrieben von 120 m eingehalten werden. Dies gilt allerdings fur den
Aullenbereich und kann nicht auf den Innenbereich angewendet werden. Weiter heifdt es in
dem Ministerialschreiben, dass bei Rinderhaltungen auch eine hilfsweise Anwendung von
Abstandsregelungen zur Groborientierung der Belastungssituation nicht erforderlich ist, weil
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davon ausgegangen werden kann, dass fachgerecht errichtete und ausgestattete Rinderstalle
bei Ublichen dorflichen Siedlungsstrukturen nicht zu schadlichen Umwelteinwirkungen fuhren.

Fir das Plangebiet ist festzustellen, dass die bebauten Siedlungsbereiche im Altdorf nur am
sudostlichen Ortsrand den vorgeschlagenen Abstand von 120 m zu den nachstgelegenen
Hofstellen einhalten. Der Friedhof mit Parkplatz tragt gegenuber der Hofstelle auf FI.Nr. 44 zur
Einhaltung des Abstandes der Wohnbebauung im Osten bei. Die geringste Entfernung des
bebauten Siedlungsbereiches weist zur jeweiligen Grundstiicksgrenze der vier Hofstellen nur
etwa 12 m auf.

Auch aufierhalb des gegenstandlichen Planungsbereiches besteht umliegende Wohnbebauung,
die hinsichtlich des besagten Abstandes zu betrachten ist.

Im WA ,Saaldorf I halten die dichter bebauten Siedlungsbereiche am Moosweg und westlich
entlang der Stalberstrale den vorgeschlagenen Abstand von 120 m zur nachstgelegenen
Hofstelle Kirchstralle 2 ein. Lediglich das mit einem Wohnhaus bebaute Grundstlck
Stalberstralle 4 (Flur-Nr. 332) ist nur ca. 40 m von der Hofstelle entfernt.

Die Wohnbebauung 6stlich der Seestralle / BGL 3 im ,Baugebiet Saaldorf III“ weist einen
Abstand von 60 bis 100 m von der jeweils nachstgelegenen Hofstelle Untere Stralle 11 oder
Untere Stral’e 17 auf.

Bei der Beurteilung der Geruchsemissionen der Hofstellen auf die Wohngebdude ist zu
bertcksichtigen, dass sich die Wohnnutzung aus einem historisch gewachsenen Ortskern mit
dem Neben- und Miteinander von Wohnen und Hoéfen entwickelt hat. Geruchsemissionen
kénnen in dieser unvermeidlichen Gemengelage bei gebotener gegenseitiger Akzeptanz und
Rucksichtnahme der unterschiedlichen Nutzungen im Dorf als ortsiiblich angesehen werden.

Unter Berlcksichtigung des Bestandsschutzes und dem fir das Dorfgebiet malRgeblichen
Stellenwert der Hofstellen sind zudem von moglicherweise Belastigten in héherem Male
Geruchseinwirkungen hinzunehmen.

In den Hinweisen des gegenstandlichen Bebauungsplanes sowie in den Hinweisen der
umliegenden festgesetzten Bebauungsplanareale wird zusatzlich darauf aufmerksam gemacht,
dass von der Landwirtschaft ausgehende Emissionen, insbesondere Geruch, Larm, Staub und
Erschitterungen, auch soweit sie Uber das Ubliche Ausmal hinausgehen, zu dulden sind, auch
dann, wenn landwirtschaftliche Arbeiten nach Feierabend sowie an Sonn- und Feiertagen oder
wahrend der Nachtzeit vorgenommen werden, falls die Wetterlage wahrend der Erntezeit solche
Arbeiten erzwingt.

8.2  Anlagenldarm Gewerbe

8.2.1 Backerbetrieb - Schwellstrale 3

Im benachbarten BPlan ,Saaldorf 1I-1 ist im Bereich des Mischgebietes in der Schwellstralle 3
ein Backereibetrieb angesiedelt. Die Immissionsschutzbehoérde weist in ihrer Stellungnahme im
Rahmen der fruhzeitigen Behdrdenbeteiligung zum Vorentwurf darauf hin, dass durch die
geplante Erweiterung der Baugrenzen auf FI.Nr. 58/2 - Schwellstral’e 4 die bereits bestehende
Konfliktsituation zusatzlich verscharft werden konnte.

Der Anlagenlarm wurde im Rahmen des Bauleitplanverfahrens fiir Saaldorf 1I-1“ vom IB Méhler
+ Partner AG bereits schalltechnisch untersucht. Aus dem Bericht 070-4839-02/2 vom
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04.07.2016 kann entnommen werden, dass bei Normalbetrieb der Backerei tags und nachts die
zulassigen Immissionsrichtwerte der TA Larm flr die ursprunglich geplanten Baugrenzen im MD
von 60/45 db(A) tags/nachts eingehalten werden. Problematisch stellt sich die Situation
allerdings wahrend der Mehlanlieferung dar. Hier treten erhebliche Uberschreitungen sowohl
des zuldssigen Immissionsrichtwertes als auch (bei nachtlicher Anlieferung) des Wertes fur
seltene Ereignisse (TA Larm Ziffer 7.2) auf. Innerhalb des ,Baugebietes Saaldorf II-1* ist keine
Regelung der Anlieferungszeiten getroffen.
ﬂlief?_ i
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Anlage 4.7- tags Anlage 4.8 - nachts

>3s.40 Anhand der Anlage 4.7 (tags) und 4.8 (nachts) des Berichtes ist ersichtlich, dass
4045 an der West-Fassade des Gebaudes - SchwellstraRe 4 der maRgeliche
-s0.55 Aulenlarmpegel (nachts) 65 bis 70 dB(A) beragt, an der Nord- und Ost-Fassade
>5560 60 bis 65 dB(A) betragt.. Fir das Gebaude - Schwellstral’e 2, das in der obigen
.e5.70 Abbildung nicht mehr dargestellt ist, betragt der maRgebliche AuRRenlarmpegel
>70-75 (nachts) an der West- und Nordfassade voraussichtlich 60-65 dB(A).

=80-. Da die Nahversorgung ein zentrale Rolle im doérflichen Leben und auch fir das
Plangebiet einnimmt, soll hier zur Sicherung des Backereibetriebes keine Verscharfung der
vorhandenen Konfliktsituation erfolgen. Die geplanten Baugrenzen werden daher in der
weiteren Planung fast bis auf den Bestand zurickgenommen und durch Umgrenzung von
Flachen fur Garagen und Nebenanlagen ersetzt. So bleibt eine Bebauung mdglich, die unter
Umstanden auch der Larmminderung dienen kann.

Zur kunftigen Konfliktldsung sind schutzenswerte Rdume (Wohn-, Schlaf- und Kinderzimmer) an
den in der Planzeichnung gekennzeichneten Fassaden auf FI.Nr.58 und 58/2 (Schwellstralle 2
und 4) sind im Falle einer Nutzungsanderung, eines Um- und Erweiterungsbaus der
bestehenden Gebaude oder eines Neubaus nach der verkehrslarmabgewandten Gebaudeseite
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(Ostseite) hin zu orientieren. Falls dies aus nachvollziehbaren Griinden nicht méglich ist,
muissen die Auflenbauteile schitzenswerter Rdume an den zu o.g. Stralle gewandten
Hausseiten durch Schallschutzmalinahmen am Gebaude entsprechend der Anforderungen
nach DIN 4109 (2016) geschitzt werden. Dabei sind in dem, in der Planzeichnung
gekennzeichneten Bereich Fenster von Schlaf- und Kinderzimmern mit einer schallgedammten
Luftungseinrichtung auszustatten.

Fir bestehende Bebauung besteht Bestandschutz.

8.2.2 Gasthaus mit Metzgerei - Untere Stralle 24

Im Zentrum des Altdorfes kommt dem Gasthaus Mayrwirt mit Metzgerei und
Beherbergungsbetrieb (Untere Stralle 24) eine hohe Bedeutung als Nahversorger und
gesellschaftlicher Treffpunkt flir den Ort zu. Auch hier sollen zur Sicherung und
Weiterentwicklung des Betriebes kunftige Larmkonflikte vermieden, bzw. bestehende Konflikte
nicht weiter verscharft werden.

Aufgrund ahnlich gelagerter Nutzung (Handwerksbetrieb mit Nahversorgung, Gastronomie) und
ahnlich gelagerter Abstande zur nachsten Wohnbebauung werden die
Untersuchungsergebnisse aus dem oben angeflhrten Bericht (welcher neben der Backerei
auch die Gaststatte ,Taverna Greta“ - Pfarrer-Rehrl-Str.5) beinhaltet, zur Uberschlagigen
Abschatzung des zu erwartenden Anlagenlarms mit herangezogen.

Der betriebliche Gebaudekomplex in L-Form beinhaltet im nérdl. Trakt die Gastronomie und
Beherbergung, im dstlichen Trakt die Metzgerei mit dartber liegenden Gastezimmern. Dem
Zugang zum Laden (Pavillon) im Osten ist ein Parkplatz mit rd. 300 m? Flache an der Unteren
Stralte vorgelagert. Die Anlieferung erfolgt von Norden Uber eine private Zufahrt auf FI.Nr.27.

Es kann angenommen werden, dass durch den Betrieb der Gaststatte und der Metzgerei im
Tageszeitraum (06:00 bis 22:00) die zulassigen Immissionsrichtwerte der TA Larm fir MD von
60 db(A) zur vorhandenen westl., stdl. und &stlich gelegenen Wohnbebauung eingehalten
werden, da der Abstand zum nachstgelegen Wohngebaude (Kirchstralle 9) 24 m betragt. (Zum
Vergleich aus dem vor genannten Untersuchungsbericht: Wohngebaude - Backerei = 20 m,
bzw. Wohngebdude - Gaststatte ,Taverna® = 16 m). Mit einem Abstand von nur 6,50 m zur
Gaststatte ist fir das Wohngebaude Untere Stralle 22 die Einhaltung des Immissionsrichtwertes
tags noch anzunehmen, da es sich hier nicht um die Zugangsseite der Gaststatte handelt.

Wahrend der Nachzeiten (22:00 bis 06:00) dirfte sowohl der zuldssige Immissionsrichtwert von
45 db(A), als auch das Spitzenpegelkriterium der TA Larm von 45+20 dB(A) durch den
Parkplatzbetrieb der Gaststatte zum nachstgelegenen Wohngebaude - Kirchstralle 9 mit einem
Abstand von 22 m zur Parkplatzmitte derzeit noch eingehalten werden kdénnen. Der
Spitzenpegel betragt zum Vergleich bei der Gaststatte ,Taverna“ in einem Abstand von 16 m
zur Parkplatzmitte ~ 70 dB(A), in einem Abstand von 38 m nur noch ~53 db(A) (bei einer
Parkflache von rd. 180 m?). In diesem Fall ist die Zuriicknahme der urspriinglich geplanten
Baugrenzen auf FI.32 bis zur vorh. nérdl. Gebadudegrenze angebracht. Als Ersatz wird jedoch
eine Flache fir Garagen und Nebenanlagen festgesetzt, um Bebauung zu ermdglichen, die
unter Umstanden auch zur Larmabschirmung dienen kann.
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8.3 Verkehrslarm

Da neue bzw. erweiterte Baugrenzen z.T. an die vielbefahrene Seestralie heranriicken, ist nicht
auszuschlielen, dass die Orientierungswerte nach DIN 18005-1 von 60/50 dB(A) tags/nachts
bzw. evtl. auch die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV von 64/54 dB(A) fur MD
Uberschritten werden. Anhand der Darstellungen in der schalltechnischen Untersuchung des IB
Moéhler + Partner Ingenieure AG, Bericht 070-4839-02/3 vom 04.07.2016 zum Baugebiet
yoaaldorf llI“ kénnen die zu erwartenden Larmimmissionen Uberschlagig abgeschatzt werden.
Hierzu sind die geplanten Baugrenzen (als blaue gestrichelte Linien) in die Abbildungen
eingetragen.

Anlage 4.2 zu Bericht 070-4839-02/3 ES?K')
Beurteilungspegelkarte Verkehrslarm
Tags (06-22 Uhr) Aufpunkthéhe h=2m

Anlage 4.3 zu Bericht 070-4839-02/3 ""’99'
Beurteilungspegelkarte Verkehrslarm
Nachts (22-06 Uhr) Aufpunkth6he h=6m

"'r ——

Im nérdlichen Baufenster reicht der Beur- Fur den Tagzeitraum ergeben SICh, bis auf
teilungspegel von >55 bis 60 dB(A) nahe an die Gebdude - Untere Strafle 5 im Norden
das Gebaude - Untere StralRe 5 heran. Hier und WeiherstraBe 16 im Suden keine
kann der Immissionsgrenzwert von 54 d(A) Uberschreitungen des Orientierungswertes
fur den Nachtzeitraum voraussichtlich von 60 dB(A). Auch der Grenzwert von 64
knapp eingehalten werden. Ansonsten ist dB(A) kann fur beide Baufenster sicher
ersichtlich, dass zwar der Orientierungswert eingehalten werden.

innerhalb der Baugrenzen Uberschritten wird,

jedoch der Grenzwert eingehalten werden

kann. Ebenso verhdlt es sich sudlich

innerhalb des Baufensters direkt an der

Weiherstralle.

Ausschlie3lich beim Gebdude - Weiher-
straRe 16 ist eine Uberschreitung des
Immissionsgrenzwertes an der Ostfassade
und z.T. an der Sidfassade zu erwarten.
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Zusammenfassend betrachtet wird zur Tag- und Nachtzeit der Immissionsgrenzwert von 64/54
dB(A) fur MD innerhalb der geplanten Baugrenzen bis auf das Gebaude Weiherstralle 16
eingehalten. Hier treten zur Nachtzeit Uberschreitungen auf.

Bei dem Gebaude handelt es sich um einen Gaststatten- und Beherbergungsbetrieb, dessen
Sicherung und Entwicklungsmdglichkeiten auch fiir das dérfliche Leben von Belang ist. Bereits
im Bauleitplanverfahren ~ zum Bebauungsplan  ,Saaldorf Il  wurden  aktive
SchallschutzmalRnahmen an der BGL3 in Form von Wanden oder Wallen ausgeschlossen
wurden, um das Ortsbild nicht zu beeintrachtigen. Da bereits das bestehende Gebaude durch
die Uberschreitung betroffen ist, ist eine Zurlicknahme der geplanten Baugrenzen bis auf den
Gebaudebestand hier nicht zielfUhrend, sondern behindert den Betrieb in seiner Entwicklung.
Daher werden fir die betroffenen Fassaden passive Schallschutzmalihahmen zum Schutz vor
nachtlichen Verkehrslarmimmissionen festgesetzt; in diesem Fall entspricht der malgebliche
nachtliche AuRenlarmpegel von >55 - 60 dB(A) dem Larmpegelbereich .

Fir bestehende Bebauung besteht Bestandschutz.

9 Denkmalschutz

Im Geltungsbereich befinden sich funf Baudenkmaler, sowie ein Bodendenkmal (siehe Punkt
6.4 der Begrindung)

In der Planung werden diese Denkmaler nachrichtlich bernommen. Zudem ist bei der
freistehenden Wegkapelle St. Maria auf FI.Nr. 4 an der Unteren Strale durch die Verlangerung
des FulRweges bis vor die Kapelle berlcksichtigt, dass die Ostliche Zugangsseite o6ffentlich
zuganglich und von baulicher Umgebung geniigend Abstand aufweist.

Es wird darauf hingewiesen, dass Baudenkmaler von ihren Eigentimern instand zu halten,
instand zu setzen, sachgemal zu behandeln und vor Gefahrdung zu schiitzen sind, soweit
ihnen das zuzumuten ist (Art. 4 Abs. 1 Satz 1 DSchG) und MafRnahmen an Baudenkmalern
und deren Ausstattungsstiicken der denkmalpflegerischen Erlaubnis (Art. 6 Abs. 1 Satz 1
DSchG) bedirfen.

L o s | B AT e o o Lt. der Stellungnahme des Bayerischen

‘.'.t kT ot

#.? Landesamtes fir Denkmalpflege (P-2021-
4= 359-1_S2) vom 28.01.2021 im Rahmen der
' Behdrdenbeteiligung hat das bauerliche
Anwesen (Denkmal Nr. D-1-72-130-9 nahe
. Weiherstralle) fur das gewachsene
Ortsbild von Saaldorf eine besondere
, Bedeutung. Der hoélzerne Blockbau zahit
 wegen seines authentischen  Uber-
. lieferungszustandes und seinem Alter von
¥ mittlerweile fast vierhundert Jahren zu den
s besonders hochkaratigen seltenen
Vertretern.

| Auszug aus der Stellungnahme
Urkatasterblatt, 1812
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Gegen eine Nachverdichtung bzw. gegen die geplante Baugrenze in der Nahe des historischen
Bauwerks spricht sich das Landesamt flir Denkmalpflege mit Nachdruck aus und bittet, die
Planung in diesem Bereich zu revidieren und das seit jeher unverbaute Wiesengrundstiick
weiterhin als Grinbereich zu belassen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Saaldorf
Altdorf* in den 90er Jahren wurde hier (nebenstehende
Abb.) jedoch bereits Baurecht fur zwei Wohngebaude
mit  Nebenanlagen geschaffen, welches nicht
zuriickgenommen werden kann, bzw. nur mit
erheblichen finanziellen Entschadigungs-leistungen
durch die  Gemeinde  zurickgenommen werden
konnte.

Unter den gegebenen Bedingungen wird das im Vorentwurf geplante Baufenster im weiteren
Verfahren so weit als mdglich vom Denkmal abgerickt, dass noch zwei Wohngebaude mdglich
bleiben. Um das Baudenkmal wird zugleich eine private Griinflache mit besonderer Bedeutung
fur das Ortsbild festgesetzt.

Untertdgige mittelalterliche und frihneuzeitliche Befunde finden sich im Bereich der Kath.
Pfarrkirche St. Martin in Saaldorf und ihrer Vorgangerbauten. Dieses Bodendenkmal kommt
innerhalb des Friedhofes zu liegen und bedarf keiner weiteren Festsetzung, jedoch wird
ausdriicklich auf die Meldepflicht n. § 8 des Denkmalschutzgesetzes hingewiesen.

Der Hinweis auf die Meldepflicht reicht in diesem Falle It. der Stellungnahme des
Denkmalamtes nicht aus, sondern ist darauf hinzuweisen, dass fir Bodeneingriffe jeglicher Art
im Bereich des Bodendenkmals und im Bereich des historischen Ortskernes von Saaldorf (vgl.
dazu die Uraufnahme aus dem Jahr 1817)eine denkmalrechtliche Erlaubnis nach Art.7.1
BayDSchG notwendig ist, die in einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustandigen
Unteren Denkmalschutzbehoérde zu beantragen ist.

10 Brandschutz

Fir den durch die Gemeinde sicherzustellenden Brandschutz (BayFwG Art.1 Abs. 1 und 2) sind
die Belange des abwehrenden Brandschutzes (siehe Punkt. 6.5 der Begrindung) in der
Bauleitplanung bericksichtigt

Im Plangebiet sind Wandhohen bis zu 7,40 m ab OK. fertiger FuBboden moglich. Unter
Umstanden kdnnen sich bei dem Hanggelande zum Anleitern bestimmte Fenster oder Stellen
mit mehr als 8 m Uber der Gelandeoberflaiche ergeben. Es liegt jedoch in eigener
Verantwortung der Grundstlickseigentiimer, darauf zu achten, dass zum Anleitern bestimmte
Fenster oder Stellen mit mehr als 8 m Uber der Gelandeoberflache nicht ausgeflihrt werden
dirfen, da die FFW Saaldorf-Surheim Uber kein Hubrettungsfahrzeug verfiigt

1 Eingriffs- und Ausgleichsregelung

GemaR § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die aufgrund der Anderung des
Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1 Abs. 3 Satz 6 vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zulassig. Weitere AusgleichsmalRnahmen sind daher nicht
erforderlich.
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12 Altlasten

Altlasten durch Aufflllungen oder sonstige Bodenverunreinigungen sind der Gemeinde nicht
bekannt, auch gibt es keinerlei Anhaltspunkte daflir. Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass
beim Antreffen von Bodenauffalligkeiten wahrend der Baumalinahmen, welche auf eine Altlast
0.8. hinweisen, das Landratsamt Berchtesgadener Land und das Wasserwirtschaftsamt
Traunstein zu verstandigen ist.

13 Flachenbilanz

Grund- Netto- A zul. zul. FI. f.
Grund- . . Ver- f. . zul.Bau
.. stiicks- Bau- Griin- Fried- | zul. | Grund- Neben-
StralRe Hs.Nr. | stiick .. A . kehrs- | Land- . -grenze
groRRe flaiche | flache - . hof | GRZ | flache ) anlagen
FI.Nr. [m?] (m?] flache | wirt- (m?] [m?] [m?]
schaft
Untere Strale 24 2.860 2.860
Untere StraRe 3 109/21 718 718 0,35 251 590 35
Untere StraRe 5 109 1.560 1.419 141 0,35 497 858 55
Untere StraRe 7 98/2 938 526 412 0,35 184 465
Untere StralRe 9 98/1 643 643 0,35 | 225 504
855 296 2.228
Untere StraRe 246 630
(Land- 11 98 7.977 2.984 0,35 | 1.044 1.591 218
wirtschaft) 169
569
Untere StralRe 15 94 396 396 0,35 139 125
Untere StraRe - 38 S
(Land- 17+19 | 91493 7.971 3.122 150 0,35 | 1.093 1.254
wirtschaft) 402
WeiherstraRe 15 93/2 441 441 0,35 154 200 55
WeiherstraRe 24/1 628 628
WeiherstraRe 22 1.707 1.615 92 0,35 565 1.295
Weiherstralle 116 893 719 174 0,35 252 449
Weiherstralle 16 117/2 2.581 2.498 83 0,35 874 827 265
WeiherstraRe 14/1 1.756 693 1.063 0,35 243 282 33
Weiherstralle 12 117/1 507 507 0,35 177 167 198
WeiherstraRe 10 20/1 503 503 0,35 176 155 193
Untere StralRe 21 20 957 957 0,35 335 257 39
Untere StraRe | zu 24 zu 30 1.402 1.402 0,35 491 865 213
Untere StraRe 25 17 273 273 0,35 96 185 58
Untere StralRe 27 14 1.446 1.446 0,35 506 779 7
Untere StraRe 27a 14/2 617 617 0,35 216 390 10
Anliegerweg 10/4 240 240
29-29¢
Untere StraBe | 31la- 10/2 2.801 2.485 236 80 0,35 870 951 91
31b
29d-
Untere StralRe 10/3 1.099 1.099 0,35 385 475 86

29%e
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Grund. | Grund- | Netto- | F'é;he . 2l | o | zulFLE.
StraRe Hs.Nr. | stiick stu::ks- B"au- G“run- kehrs- | Land- Fried- | zul Gr"und- -grenze Neben-
FLNF. S[I":fzﬁle ﬂ[?ﬁ?]e flache fiche | wirt- hof | GRZ fl[?i?]e [m?] an[lre:]%]en
schaft
AnliegerstraBe 122 459 2 457
10/1 311 292 19
10/5 3.065 3.065
Untere StraRe 31c 10/6 803 798 5 0,35 279 196 74
Untere Strale 31 10 1.163 1.163 0,35 407 428 135
Untere StraBe | 33-35 | 1/Tfl. 6.081 2.872 | 1.142 144 1.923 0,35 | 1.005 964 250
Untere StralRe 37 374/1 495 318 177 0,50 | 159 143
Untere StralRe 39 374/2 362 227 135 0,50 114 144
Untere StralRe 41 374/3 680 360 320 0,50 | 180 218
zul 42 42
Untere Stralle 40 369/2 1.590 1.427 163 0,35 499 804 116
369/Tfl. | 3.276 2.006 53 1.217
369/1 3.000 975 2.025
Untere StraRe 347{”" 424 424
Untere Strale 38 44/1 3.000 1.079 348 23 1.550 | 0,35 378 327
Untere StralRe 36 4/2 1.125 905 220 0,35 317 561
Untere StralRe 34 4/4 700 513 187 0,35 | 180 375
Untere Strale 32 4 3.136 2.351 780 5 0,35 823 819 94
FuBweg 4/4 75 75
Untere Strale 30a 6/2 567 567 0,35 198 352 14
Untere StraRe 30 36 1.204 1.108 96 0,35 388 523 113
KirchstraBe 39 990 990
KirchstralRe 8 4/1 100 100 100
KirchstralRe 10 41 2.838 676 15 2.147 | 0,35 | 237 669
37 198
KirchstralRe 14 40 1.038 840 0,35 294 268
39/1
‘ 44/TAl. 1.432
Klr(clgsr:(ria-ge 4,6,6a 3472/Tﬂ' 11.940 9.959 55 14 0,35 | 3.486 2.701 2.402
wirtschaft)
364/Tfl. 380 100
KirchstralRe —
(Land- 2 46/Tfl. 7.275 5.433 747 0,35 | 1.902 1.715 550
wirtschaft) 545
KirchstralRe 1 51 1.548 1.037 511 0,35 363 760
Schwellstralle 2 58 593 593 0,35 208 175 221
SchwellstralRe 4 58/2 645 645 0,35 226 117 397
KirchstraRe 39/2 167 167
KirchstralRe 3 56 2.751 2.098 653 0,35 734 719 83
KirchstralRe 5 54 1.349 1.349 0,35 472 823
FuBweg 29 181 181
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Grung. | Grund- | Netto- | F'é;he . 2l | o[zl FLE.
StraRe Hs.Nr. | stiick stu::ks- B"au- G"run- kehrs- | Land- Fried- | zul Gr"und- -grenze Neben-
FLNF. g[rr:fzi]e fl[?::]e flache fache | wirt- hof | GRZ fl[z;::]e (m?] an[lrig]en
schaft
KirchstralRe 7 33 786 786 0,35 275 445 23
KirchstralRe 9 34 1.284 1.284 0,35 449 396 175
Untere StralRe | 24,26 30 2.585 2.455 130 0,35 859 1.201 46
Untere StralRe 22 25 673 673 0,35 236 274 50
Weiherstralle 64 693 693
Weiherstralle 8 25/1 641 641 0,35 224 215 40
WeiherstraRe 6 27 1.081 1.081 0,35 | 378 566 72
Weiherstralle 61 2.909 1.164 1.745 0,50 582 730
Weiherstralle | 1, 1a 62/1 1.256 1.256 0,35 440 324 55
Weiherstralle 3 62/2 327 327 0,35 114 133
71 360 360
Bindergasse 64/1 396 396
Bindergasse 2 70 3.298 3.298 0,35 | 1.154 1.331 366
Bindergasse 1 68 769 769 0,35 269 270 82
Bindergasse 4 74 980 980 0,35 343 393 43
Bindergasse 5 80 716 716 0,35 251 391 13
Bindergasse 84 159 159 34
Bindergasse 78 321 321
Untere StralRe 20 89/1 1.068 1.068 035 | 374 343 62
Untere Strale 16 81 974 974 0,35 341 512 87
Untere StralRe 99/4 64 64
Untere Strale 12 929 987 987 0,35 345 467
Untere StralRe 12a 99/5 1.064 1.064 0,35 372 415
Untere StralRe 10 229/2 816 816 0,35 | 286 490 179
Untere StralRe 8 229/1 1.074 1.074 0,35 376 896 167
Untere StralRe 229 1.092 1.092 0,35 382 894
Untere Strale 6 227/1 608 608 0,35 213 389 50
BergerstraRe 4 228/4 656 656 0,35 | 230 574
SchwellstraRe 14 228/3 1.655 1.655 035 | 579 1166 75
Summe 133.179 | 87.140 |21.129 | 9.663 | 8.308 | 6.939 30.696 | 39.380 7.624

14 Voraussichtliche stadtebauliche Auswirkungen der Planung

Mit der Uberarbeitung und Neuaufstellung des Bebauungsplanes ,Saaldorf Altdorf' kénnen die
vorhandenen Innenentwicklungspotentiale stadtebaulich geregelt nutzbar gemacht sowie eine
fur das Dorf angemessene, flachen- und ressourcensparende Nachverdichtung im Ortskern
gefordert werden.

Die gewachsene dorfliche Struktur mit ortsbildpragenden Griin- und Freiflachen bleibt dabei
durch die getroffenen Festsetzungen als besonderes Merkmal des Altdorfes erhalten.
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Vorhandene Bau- und Dachformen, die den ortstypischen Charakter der Bebauung sichern,
werden fortgefuhrt, jedoch flieRen auch zeitgemafle Gestaltungsmerkmale aus den
umliegenden Wohngebieten mit ein.

Unter besonderer Berlicksichtigung der Belange der landwirtschaftlichen Betriebe und deren
Entwicklungsmdoglichkeiten kann die Voraussetzung fur den Erhalt der Landwirtschaft als
wesentliches Element des dorflichen Charakters geschaffen werden.

Fir einen harmonischen Ubergang in die freie Landschaft werden vorhandene Ortsrander
erhalten und weiterentwickelt sowie nicht mehr intakte Ortsrander durch entsprechende
Bepflanzung verbessert.

Zusammengefasst ist zu erwarten, dass die Verwirklichung der Planung sich weder nachteilig
auf die personlichen Lebensumstinde der bereits jetzt im Ortskern wohnenden Menschen,
noch nachteilig auf das Orts- und Landschaftsbild, auf die Natur und auf die Landwirtschaft
auswirken wird.

Saaldorf-Surheim, den .........cccveviviiiiil.

Gemeinde Saaldorf-Surheim

Erster Blrgermeister Andreas Buchwinkler



Geholzartenliste

GroRRkronige Laubbaume:

Spitz-Ahorn
Berg-Ahorn
Esche
Stiel-Eiche
Winter-Linde
Vogelkirsche

Kleinkronige Laubbdume:

Feld-Ahorn
Hainbuche
Vogelbeere

Heister:

Feld-Ahorn
Hainbuche
Stiel-Eiche

Stréucher:

Berberitze

Roter Hartriegel

Hasel

Weilddorn
Pfaffenhitchen
Liguster
Heckenkirsche
Schlehe

Kreuzdorn

Heimische Wild-Rosen
Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball
Gewohnlicher Schneeball

(Acer platanoides)

(Acer pseudoplatanus)
(Fraxinus excelsior)
(Quercus robur)
(Tilia cordata)
(Prunus avium)

(Acer campestre)
(Carpinus betulus)
(Sorbus aucuparia)

(Acer campestre)
(Carpinus betulus)
(Quercus robur)

(Berberis vulgaris)
(Cornus sanguineum)
(Corylus avellana)
(Crataegus monogyna)
(Euonymus europaeus)
(Ligustrum vulgare)
(Lonicera xylosteum)
(Prunus spinosa)
(Rhamnus catharticus)
(Rosa spec.)
(Sambucus nigra)
(Viburnum lantana)
(Viburnum opulus)



