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Gemeinde Saaldorf-Surheim

Landkreis Berchtesgadener Land

Bebauungsplan ,Saaldorf Ost’

mit Anderung des Bebauungsplans ,Saaldorf III"

fir den Bereich der Grundstiicke FLNrn. 134, 135, 135/1, 136, 136/5, 136/6,
184, 184/4, 184/5, 184/6, 187, 187/7, 187/8, 187/9, 187/10, 187/11, 187/12,
187/14, 189/5 und Teilfldchen der Grundstiicke FLNm. 134/4, 136/3, 182/1,
184/3, 189 der Gemarkung Saaldorf nordgstlich der Raiffeisenstrafe

gemdl § 13 b BauGB, ohne Umweltpriifung und Umweltbericht

Begrundung

64642622, 27.07.2022
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Abbildung 1: Ausschnitt aus dem digitalen Luftbild (LDBV Bayern, Ausgabe 2021) mit Kennzeichnung des Plangebiets M 1:5.000 N*

Biiro fiir Bauleitplanung Josef Briider! 04:04:2022, 27.07.2022 Seite 1/14



Inhalt

1
2

O 0o 3 O

Gemeinde Saaldorf-Surheim Bebauungsplan ,Saaldorf-0st" Begriindung
Anlass, Ziel und Zweck der Planung 3
Planungsrechtliche Voraussetzungen 3
21  Landesentwicklungsprogramm 3
2.2 Regionalplan 4
23 Flachennutzungsplan 4
24 Bebauungspldne und Satzungen 5
25 Informelle Planungen, Gemeindeentwicklungskonzept 5
26 Ubergeordnete Fachplanungen, Schutzgebiete, sonstige Rechtsvorschriften b
2.7 Verfahren b
Plangebiet b
31  Lage und GroRe b
3.2 Nutzung 7
33 Erschliefung 7
34 Geldnde 7
35 Flora und Fauna, Naturschutz, Artenschutz 7
3.6 Immissionen und Emissionen 8
3.7 Boden 8
3.8  Denkmaler 8
39  Wasser 8
Planungskonzept und Alternativen
Planinhalte
51  Art der baulichen Nutzung 9
5.2 MaR der baulichen Nutzung 9
53 Bauweise, iberbaubare Grundstiicksfldche 9
b4 Garagen, Stellpldtze, Nebenanlagen 9
55 Bauliche Gestaltung 10
56 Verkehr und Erschliefung 10
5.7  Geldnde 10
58  Griinordnung, Eingriff, Ausgleich, Artenschutz 11
59  Klimaschutz, Klimaanpassung 12
510  Immissionsschutz 13
511 Altlasten, Bodenschutz 13
512  Flachenbilanz 13
Auswirkungen der Planung 13
Umweltprifung, Umweltbericht 14
Anpassung des Flachennutzungsplans 14
Anlagen 14

04842022, 27.07.2022 Seite 2/14

Biiro fiir Bauleitplanung Josef Briider!



Gemeinde Saaldorf-Surheim Bebauungsplan ,Saaldorf-0st" Begriindung

1 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Der Bau- und Umweltausschuss der Gemeinde Saaldorf-Surheim hat am 10.12.2019 beschlossen, fiir das Gebiet nordgst-
lich der Raiffeisenstrafe einen Bebauungsplan fir ein Wohngebiet aufzustellen. Damit soll die planungsrechtliche Grund-
lage flir die Entwicklung und Erschliefung weiterer Fldchen zur Deckung des bestehenden Wohnraumbedarfs in der Ge-
meinde geschaffen werden.

Der Schwerpunkt der stadtebaulichen Entwicklung der Gemeinde Saaldorf-Surheim liegt auf den Hauptorten Saaldorf und
Surheim. Dort sind keine unbebauten Innenbereichsfldchen in nennenswertem Umfang vorhanden. Die wenigen vereinzel-
ten Moglichkeiten zur LiickenschlieBung reichen zur Deckung des aktuell bestehenden Wohnraumbedarfs nicht aus.

Die in den vergangenen Jahren durch Neuaufstellung verschiedener bestehender Bebauungspldne aktivierten Innenent-
wicklungspotentiale knnen von den einzelnen Eigentimern der bereits bebauten Grundstlcke nur nach und nach in Form
von Erweiterungen realisiert werden. Daher missen auch zusatzliche Fldachen in Anspruch genommen werden, um den
zusdtzlichen Wohnraumbedarf zu decken, der sich aus der stetig steigenden Einwohnerzahl ergibt.

Die Bevolkerungsprognose lasst bis 2035 ein Wachstum um ca. 450 Personen gegeniiber dem Stand von 2020 erwarten.
Bei ein er durchschnittlichen HaushaltsgroRe von 2,6 Personen ergibt sich daraus ein Bedarf von gut 170 zusdtzlichen
Wohnungen in den ndchsten 15 Jahren. Die prognostizierte Verringerung der HaushaltsgroBen wird die Zahl der bendtig-
ten Wohneinheiten weiter erhdhen. Durch die Ausnutzung von Baulticken kdnnen mittelfristig voraussichtlich mindestens
30 neue Wohneinheiten geschaffen werden. Auch durch Erweiterungen um Umnutzungen kann mit der Entstehung zusatz-
licher Wohneinheiten gerechnet werden. Entsprechend dem Ergebnis der Bedarfspriifung der Gemeinde Saaldorf-Surheim
(Anlage 9.4) wird aber ein anderweitig zu deckender Bedarf von mindestens 100 Wohneinheiten verbleiben.

Mit dieser Planung soll daher die Voraussetzung zur Neuerrichtung von ca. 35 bis 40 Wohneinheiten geschaffen werden.
Wadhrend eine Bauverpflichtung fUr diejenigen Grundstlicke maglich ist, die von der Gemeinde vergeben werden, kann eine
zeitnahe Umsetzung des Baurechts auf den in privater Hand verbleibenden Fldchen nicht erzwungen werden.

Das Gebiet norddstlich der Raiffeisenstrale wurde in der Ortsentwicklungsplanung 2016 als potentielle Flache flr die Ent-
wicklung zu einem Wohngebiet ermittelt und im Rahmenplan entsprechend dargestellt.

Fir die Umsetzung dieses Planungsziels und die Sicherstellung einer geordneten stddtebaulichen Entwicklung ist gemaR
§ 1 Abs. 3 BauGB die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich.

Zur Neuordnung des Plangebiets wurde von der Gemeinde Saaldorf-Surheim zudem bereits ein Umlegungsverfahren nach
§ 45 ff BauGB eingeleitet.

2 Planungsrechtliche Voraussetzungen

2.1 landesentwicklungsprogramm

Nach dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) liegt die Gemeinde Saaldorf-Surheim im allgemeinen ldndlichen
Raum.

Folgende im LEP verbindlich festgelegte Ziele (Z) und dargelegte Grundsatze (G) sind fir die vorliegende Planung von Be-
deutung:

2.25 Entwicklung und Ordnung des landlichen Raums

(G) Der ldndliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass

- er seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter entwickeln kann,
- seine Bewohner mit allen zentralGrtlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbarkeit versorgt sind,

- er seine eigenstandige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann und

- er seine landschaftliche Vielfalt sichern kann.

31 Flachensparen

(@) Die Ausweisung von Baufldchen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter besonderer Berticksichtigung des
demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden.
Fldchensparende Siedlungs- und ErschlieRungsformen sollen unter Berlcksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten

angewendet werden.
3.2 Innenentwicklung vor AuRenentwicklung
@) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potentiale der Innenentwicklung maglichst vorrangig zu nutzen. Ausnah-

men sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfigung stehen.
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33 Vermeidung von Zersiedelung - Anbindegebot

(@) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige Siedlungsstruktur sollen vermieden wer-
den.

@) Neue Siedlungsfldchen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen.

2.2 Regionalplan

Lt. Regionalplan der Region 18 - Stidostoberbayern (RP18) gehdrt die Gemeinde Saaldorf-Surheim zum Nahbereich des
Oberzentrums Freilassing.
Folgende Ziele (Z) und Grundsadtze (G) des RP18 sind fiir die vorliegende Planung von Bedeutung:

AII32 |Verdichtungsraum

(@) Der Verdichtungsraum Bad Reichenhall - Freilassing soll als regional bedeutsamer Wirtschafts- und Versorgungsraum zur
Stdrkung der Region weiter ausgebaut werden.

BII3.2 |Siedlungsentwicklung

@) Die Siedlungsentwicklung soll sich organisch vollziehen und sich auf die Hauptsiedlungsbereiche und die Bereiche an Halte-
punkten des schienengebundenen offentlichen Personennahverkehrs konzentrieren.

An den Haltepunkten des schienengebundenen Gffentlichen Persanennahverkehrs sollen eine Verdichtung und eine um-
fangreichere Siedlungstdtigkeit vorgesehen werden.

Die vorliegende Planung ist mit den verbindlich festgelegten Zielen sowie den Grundsatzen des LEP vereinbar und steht
auch in keinem Widerspruch zu den Zielen und Grundsdtzen des Regionalplans.

2.3 Flachennutzungsplan

Im urspriinglichen Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Saaldorf-Surheim ist der Geltungsbereich des Bebauungs-
plans im Anschluss an die angrenzenden Baugebiete als ,sonstige Griinfldche z.B. Ortsrandeingriinung” und im Weiteren
als ,Flachen flir gie Landwirtschaft" dargestellt. Wahrend nach Stidwesten zur Raiffeisenstrale hin Allgemeines Wohngebiet
angrenzt, ist das im Westen angrenzende Gebiet der Raiffeisenbank mit Lagerhaus als Mischgebiet dargestellt.

) ! : \ D
Abbildung 2: Ausschnitt aus dem giiltigen FNP mit Kennzeichnung des Plangebiets (blau) M 1:5.000 N*
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Mit der 1. Anderung des FNP wurden die im Geltungsbereich des Bebauungsplans Saaldorf I1I als Allgemeines Wohngebiet
festgesetzten Flachen beiderseits der derzeitigen StichstraBe (FLNrn. 139/2, 136/3 u. 184/3) ebenfalls als Allgemeines
Wohngebiet dargestellt, mit der 9. Anderung wurde das Allgemeine Wohngebiet nordlich der WeiherstraBe um ein Grund-
stiick nach Osten erweitert.

Da der Bebauungsplan gemdf § 13 b BauGB im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB aufgestellt wird (s. 2.7),
kann gemdl § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB ein Bebauungsplan, der von Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht,
auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan gedndert oder ergdnzt ist, wobei die geordnete stddtebauliche
Entwicklung des Gemeindegebiets nicht beeintrdchtigt werden darf.

Der Bebauungsplan basiert auf den Ergebnissen der Ortsentwicklungsplanung 2016 (s. 2.5). Darin wurde im Plangebiet ein
besonderes Potential zur Erweiterung und Abrundung der gewachsenen gemeindlichen Strukturen im Hauptort Saaldorf
ermittelt. Nachdem die Ortsentwicklungsplanung die geordnete stadtebauliche Entwicklung des gesamten Gemeindege-
biets zum Inhalt hat, ist deren Beeintrachtigung durch den Bebauungsplan dadurch ausgeschlossen.

Der Flachennutzungsplan wird gemdR § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung angepasst (5. 8.).

24 Bebauungspldne und Satzungen

Der Geltungsbereich grenzt im Nordwesten und Stdwesten unmittelbar an den Geltungsbereich des rechtskréftigen Be-
bauungsplans ,Saaldorf III* an. Am Ende der dort festgesetzten Stichstrafe auf dem Grundsttick FLNr. 182/1, die als Er-
schlieBung des Plangebiets weitergefiihrt wird, wird der Bebauungsplan ,Saaldorf III* in geringen Teilen durch den Be-
bauungsplan ,Saaldorf Ost* ersetzt. Bis auf den als Mischgebiet festgesetzten Bereich der Raiffeisenbank mit Lagerhaus
und dem angrenzenden Handwerksbetrieb mit Wohnhaus (FLNrn. 188, 187/3 u. 187/13) ist angrenzend an das Plangebiet
Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Geltungsbereiche weiterer Bebauungspldne oder Satzungen grenzen nicht an das
Plangebiet an.

o v’ | {\g ; 2 §’:i ’ : e

Abbildung 3: Ausschnitt aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan ,Saaldorf III* mit Kennzeichnung des Plangebiets (blau) 0. M. N*

25 Informelle Planungen, Gemeindeentwicklungskonzept

In der Ortsentwicklungsplanung 2016 wurde in Saaldorf im Bereich norddstlich der Raiffeisenstrale ein Potential zur Sied-
lungsentwicklung und Ortsabrundung ermittelt. Als Entwicklungsziel wurde dabei die Ausweisung neuer Baugebiete mit
kompakter Bebauungsdichte bzw. Angebot an unterschiedlichen Wohnformen festgelegt.

Laut Rahmenplan bietet sich in Saaldorf aufgrund des vorhandenen Siedlungscharakters hauptsdchlich eine Weiterfihrung
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der vorherrschenden Einzel- und Doppelhausbebauung an, allerdings in verdichteter Form mit kleineren Grundstticksgro-
Ren. Langfristiges Potential zur Umsetzung verdichteter Wohnformen und Angebote, die dem demographischen Wandel
gerecht werden kdnnen, besteht in Saaldorf mdglicherweise in der Umnutzung brachfallender Gebdude im Ortskern, die
mit ihren Kubaturen eine Aufteilung in mehrere Nutzungseinheiten ermdglichen wirden, ohne das Ortsbild zu beeintrach-
tigen. Da dieses Potential jedoch nicht auf Abruf und nicht in gréRerem Umfang aktivierbar ist, soll entsprechend den Vor-
gaben der Ortsentwicklungsplanung die Mglichkeit der Siedlungsentwicklung und Ortsabrundung norddstlich der Raiffei-
senstrale genutzt und ein entsprechender Bebauungsplan fir ein Wohngebiet aufgestellt werden.

Abbildung 4: Ausschnitt aus dem Ortsentwicklungskonzept mit Kennzeichnung des Plangebiets (blau) M 1:5.000 N*

26 Ubergeordnete Fachplanungen, Schutzgebiete, sonstige Rechtsvorschriften
Von libergeordneten Fachplanungen oder Schutzgebieten wird der Anderungsbereich nicht beriihrt.

2.7 Verfahren

Durch den Bebauungsplan wird die Zuldssigkeit von Wohnnutzungen begriindet, die sich an im Zusammenhang bebaute
Ortsteile anschlieRen. Die Grundfldche im Sinne des § 13 a Abs. 1 Satz 2 BauGB betrdgt weniger als 10.000 m?

(ca. 14.819 m? Bauland ergeben bei einer GRZ von 0,4 eine Grundflache von ca. 5.928 m?). Deshalb wird die Aufstellung
des Bebauungsplans gemdf § 13 b BauGB im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB durchgefiihrt.

Die Zuldssigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen, wird
nicht begriindet. Es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrdchtigung der Erhaltungsziele und des Schutzzweckes
von Natura 2000-Gebieten oder daf(r, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen
von schweren Unfdllen n. § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Eine Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 sowie ein Umweltbericht nach § 2a BauGB sind gemdR § 13 Abs. 2 BauGB nicht erfor-
derlich. Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten gemdf § 13 a Abs. 2 Nr. 4 als
im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig.

3 Plangebiet

31  Lage und GroRe
Der ca. 2,03 ha umfassende Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt am norddstlichen Ortsrand von Saaldorf und
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grenzt im Nordwesten und Stidosten an den im Zusammenhang bebauten Ort an. Er umfasst die Grundstiicke FLNrn. 134,
135, 135/1, 136, 136/5, 136/6, 184, 184/4, 184/5, 184/6, 187, 187/7, 187/8, 187/9, 187/10, 187/11, 187/12, 187/14, 189/5
und Teilfldchen der Grundstiicke FLNrn. 134/4, 136/3, 182/1, 184/3, 189 der Gemarkung Saaldorf. Die im Verhdltnis zu
ihrer Nutzung sehr kleinteilige Parzellierung der Fldche dirfte angesichts der Lage am Ortsrand im Hinblick auf eine mdg-
liche bauliche Nutzung entstanden sein.

3.2 Nutzung

Das Plangebiet ist unbebaut und wird derzeit bis auf das Grundstiick FL Nr. 187/14 im Nordwesten des Geltungsbereichs
{berwiegend als Grunland intensiv landwirtschaftlich genutzt. Ein kleiner Teil ist Ackerfldche. Das Flurstiick Nr. 187/14 ist
eine eingezdunte, intensiv genutzte Grinfldche, die randlich mit Blitenstrauchern (z. B. Forsythien), einer halbhohen Fich-
tenhecke, einigen kleinen Baumen (z. B. Weide) und zusdtzlich mit vier erhaltenswerten alten Baumen eingefasst ist.

Die im Stdosten und Stidwesten angrenzende Bebauung beinhaltet bis auf das Lagerhaus weitestgehend Wohnnutzung,
nach Nordosten und Sudosten schlie@t landwirtschaftliche Nutzfldche in Form von Griinland bzw. Acker an.

33 Erschliefung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebiets soll iber die bestehende, von der Raiffeisenstrale abzweigende Stichstrale
erfolgen. Beide sind flir den zu erwartenden Verkehr ausreichend dimensioniert und dber kurze Wege an die Kreisstralte
BGL 3 angebunden.

34 Geldnde

Das Geldnde steigt von Stidwesten und Stidosten vom jeweils tiefsten Punkt mit 439,75 m NHN bis auf eine Héhe von
445,00 m NHN im Bereich der bestehenden Baume gleichmaRig an, wobei ein von Stidost nach Nordwest verlaufender Ho-
henrticken gebildet wird.

35 Flora und Fauna, Naturschutz, Artenschutz

Weder im Plangebiet noch unmittelbar angrenzend befinden sich kartierte oder gesetzlich geschiitzte Biotope, Natur-,
Landschaftsschutz- oder FFH-Gebiete. Der gesamte Geltungsbereich befindet sich jedoch innerhalb des Biospharenreser-
vats Berchtesgadener Land.

zu erhaltende Baume

. d / y
. .y & f n - f

1) mit Kennzeichnung des Plangebiets und den zu erhaltenden Bdumen M 1:2.000 N*

3 /s : R e N

Abb. 5: Ausschnitt aus dem digitalen Luftbild (LDBV Bayern, 202
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Im Jahr 2021 wurden vom Zoologen Marcus Weber umfangreiche faunistische Untersuchungen durchgefthrt. In seinem
Fachbericht vom 11.10.2021 (s. Anlage 9.1) kommt er zu dem Ergebnis, dass durch das Vorhaben keine planungsrelevan-
ten Tierarten beeintrachtigt werden, sofern die Altbdume erhalten (s. Festsetzung 8.4) und die Gehélzrodungen entspre-
chend den Vorgaben des § 39 BNatSchG auBerhalb der brut- und aufzuchtfreien Zeit durchgefthrt werden.

36 Immissionen und Emissionen

Etwa 70 m stidwestlich des Plangebiets verlduft die Ortsdurchfahrt der Kreisstrae BGL 3. Im unmittelbaren Umfeld des
Geltungsbereichs an der Raiffeisen- und der Bahnhofstrafe befinden sich zudem das Lagerhaus der Raiffeisenbank und
ein Handwerksbetrieb. Im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung wird daher die Vertrdglichkeit der geplanten
Wohnnutzungen mit dem Verkehrsldrm der Kreisstrale BGL 3 und dem Anlagenldrm des Lagerhauses und des Handwerks-
betriebs untersucht.

37 Boden

Im UmweltAtlas Bayern wird der hier vorherrschende Bodentyp als Braunerde angegeben, einer der hdufigsten Boden-
typen in Deutschland. Ein Bodengutachten (Anlage 9.3) zeigt, dass die angetroffenen Boden fir eine Versickerung von Nie-
derschlagswasser nicht geeignet sind; Niederschlagswasser muss deshalb gesammelt und aus dem Plangebiet abgeleitet
werden. Auf das Vorhandensein von Altlasten oder sonstigen Bodenverunreinigungen gibt es keinerlei Hinweise.

3.8  Denkmaler
Weder im Geltungsbereich noch in seiner néheren Umgebung sind Bau- oder Bodendenkmaler bekannt.

39 Wasser

Im Umfeld des Geltungsbereichs existieren weder festgesetzte noch vorldufig gesicherte Uberschwemmungsgebiete oder
Hochwassergefahrenfldchen. Im Stdwesten grenzt das Plangebiet t. Darstellung des UmweltAtlas Bayern an einen wasser-
sensiblen Bereich, wobei hierzu weder ein konkretes Risiko noch rechtliche Auswirkungen angegeben sind. Grundwasser
ist bis in 4,0 m Tiefe nicht anzutreffen und wird erst in gréReren Tiefen erwartet (s. Anlage 9.3)

4 Planungskanzept und Alternativen

Das bestehende Wohngebiet an der RaiffeisenstralSe soll zur Abrundung des Ortes nach Nordosten hin weiterentwickelt
werden. Mit einer kompakten Bebauungsdichte soll auf méglichst knapp geschnittenen Grundsttcken ein Angebot fir un-
terschiedliche Wohnformen geschaffen werden. Neben einer Fortfiihrung der vorherrschenden Einzel- und Doppelhausbe-
bauung, allerdings in verdichteter Form, sind auch ein Mehrfamilienhaus und ein Reihenhaus geplant. Eine Festlegung der
Hausformen wird nicht vorgenommen, um eine flexible Aufteilung und Nutzung der Parzellen zu erméglichen.

Um den das QOrtsbild pragenden Baumbestand herum wird eine grozlgige 6ffentliche Griinfldche fir den Aufenthalt im
Freien angelegt, in die auch die Funktion des Kinderspielplatzes integriert wird.

Ein FuRweg von der Griinfldche zur BahnhofstraRe, der diese auch zum Mittelpunkt des weiteren Ortsgebiets werden las-
sen kénnte und eine bessere fuRldufige Vernetzung des Plangebiets mit der Umgebung bieten wiirde, ist aus rechtlichen
Griinden vorerst nicht realisierbar und daher nicht Gegenstand der Planung.

Die VerkehrserschlieBung erfolgt ber die von der Raiffeisenstrale nach Nordosten abzweigende StichstraRe, von der als
Hauptachse zwei Schleifen abzweigen. Eine zusdtzliche spatere Anbindung an die Bahnhofstrafe ist fiir den Fall einer Um-
nutzung und Neuordnung der Fldche des Lagerhauses bereits vorgesehen. Fiir den Fall einer weiteren Abrundung des
Wohngebiets nach Osten hin ist bereits eine FuRwegverbindung dorthin beriicksichtigt.

Die Eingriinung des neu entstehenden Ortsrandes zur freien Flur hin soll dem traditionellen fur die Gegend typischen
Landschaftsbild mit einer lockeren Anordnung einzelner Obstbdume und Strducher um die Gebdude herum folgen. Damit
soll ein harmonischer Ubergang von der Bebauung in die freie Landschaft sowie eine Einbindung der Bebauung in die um-
gebende Landschaft geschaffen werden. Die bei den hier vorgesehenen Gebdudehdhen selten verbindende, sondern oft-
mals trennende und abschottende Wirkung dichter mehrreihiger Pflanzstreifen um ein Wohngebiet soll gezielt vermieden
werden. Die Pflanzung der fiir eine lockere und durchlassige Eingriinung notwendigen Bdume und Strducher soll in einem
von Bebauung freigehaltenen Streifen auf den Baugrundstiicken erfolgen. Auf die Schaffung zusatzlicher Fldchen verbrau-
chender 6ffentlicher Grinflachen zur Ortsrandeingriinung kann deswegen verzichtet werden. Die Gemeinde Saaldorf-
Surheim selbst wird die auf den privaten Grundstlcken festgesetzten Baume liefern und pflanzen; sie ibergibt sie dann in
die Pflege der Grundstiickseigentiimer.
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Das vorhandene Geldnde wird im Plangebiet weitgehend neu modelliert und gleichmaRig angeglichen, es bleibt nur zu
den Rdndern hin unverandert. Das ist angesichts der vorgesehenen Bebauungsdichte notwendig, sowohl um grofRe Terras-
sierungen zwischen den einzelnen Gebduden zu vermeiden als auch eine wirtschaftliche Losung fur die Abwasserbeseiti-
gung realisieren zu kénnen und funktionale StraBenverldufe zu ermdglichen.

Die Alternative zur geplanten Ortsabrundung ist angesichts des Wohnraumbedarfs der ortsansdssigen Bevolkerung die
Schaffung eines Baugebiets an anderer Stelle im Gemeindegebiet, die ggf. aufwandiger zu erschliefen ware und weniger
zur Abrundung bestehender Bebauung geeignet wdre.

Eine Alternative zum Planungskonzept wdre die Schaffung groRerer Grundstiicke, um das bestehende Geldnde beibehalten
zu kénnen, wozu eine technisch aufwdndigere ErschlieBung notwendig wiirde und gleichzeitig deutlich weniger Wohnraum
entstehen konnte.

5 Planinhalte

51  Art der baulichen Nutzung

Um Nutzungskonflikte zu vermeiden, werden die vorwiegend zur Wohnnutzung vorgesehenen Baufldchen im Ubergang
vom bestehenden Mischgebiet als Allgemeines Wohngebiet gemdf § 4 BauNVO und im Weiteren dem vorgesehenen Nut-
zungszweck und der kleinteiligen Parzellierung entsprechend als Reines Wohngebiet gemdl § 3 BauNVO festgesetzt. Die
Nutzungen, die nach § 3 Abs. 3 und § 4 Abs. 3 BauNVO zugelassen werden kdnnten, werden ausgeschlossen, da sie in der
geplanten dichten Siedlungsstruktur zu Konflikten flinren wiirden und ohnehin kaum realisierbar wdren.

52 MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch eine Grundflachenzahl (GRZ) zusammen mit einer hdchstzuldssigen Wandhdhe
geregelt. Die Grundfldchenzahl wird zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden mit 0,4 festgesetzt und entspricht da-
mit dem Orientierungswert des § 17 BauNVO flir allgemeine und reine Wohngebiete. Zur Berticksichtigung der nach § 19
Abs. 4 BauNVO mitzurechnenden Flachen von Garagen, Stellpldtzen, Zufahrten, Nebenanlagen usw. muss keine (iber die
zuldssigen 50 % hinausgehende Uberschreitung zugelassen werden.

Die hdchstzuldssige traufseitige Wandhdhe wird in Anlehnung an angrenzenden Bebauungsplan ,Saaldorf III* mit 6,8 m
festgesetzt. Die hochstzuldssige Oberkante des ErdgeschoB-FertigfuRbodens als Bezugsebene wird abhdngig vom beste-
henden bzw. geplanten Geldndeverlauf mit absoluten Hohen festgesetzt.

Wahrend untergeordnete Nebenanlagen mit hdchstens 12 m? Grundflache auch auBerhalb der (iberbaubaren Grundsticks-
fldchen bis zu einer Wandhghe von 2,5 m zuldssig sind, diirfen Garagen und Nebenanlagen, die sich innerhalb der dafir
vorgesehenen Fldchen und der Baugrenzen befinden, bis zu 3,3 m Wandhéhe aufweisen.

53 Bauweise, (iberbaubare Grundsticksflache

Die Bauweise wird als offene Bauweise festgesetzt. Die Baugrenzen werden so gezogen, dass den einzelnen Bauwerbern
ein mglichst groBer Spielraum fiir die Umsetzung offensteht. Um eine funktionierende und befriedigende Einbindung der
Gebdude in das bestehende bzw. geplante Geldnde zu ermdglichen, missen jedoch parallel zum Hang die Baugrenzen
jeweils enger gezogen werden. An der Nordseite des Reihenhauses soll eine Baulinie eine einheitliche Flucht sicherstellen,
wdhrend dies an der Stidseite zugunsten einer individuellen Ausgestaltung von Vorbauten u.d. entbehrlich erscheint.

Fur die mit Wandhohen bis zu 3,3 m zuldssigen Garagen und Nebengebdude werden tber die Baugrenzen hinaus weitere
Fldchen festgesetzt.

Die Anforderungen an die Abstandsfldchen sollen sich nach der zum Zeitpunkt der jeweiligen Baugenehmigung giltigen
Fassung der Bayerischen Bauordnung richten.

54 (Garagen, Stellplatze, Nebenanlagen

Die Zahl der nachzuweisenden Stellpldtze fur Kraftfahrzeuge betrdgt entsprechend den tatsachlichen Bed(rfnissen und
gegenwadrtigen Lebensumstdnden am Ort und in der Region weiterhin 2 je Wohneinheit. Dafiir wird auf jeder Parzelle der
notwendige Platz fir eine Doppelgarage ber(icksichtigt.

Aus Griinden der Verkehrssicherheit werden, insbesondere an Einmiindungen, Bereiche festgesetzt, an denen keine Ein-
oder Ausfahrten zuldssig sind.
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55 Bauliche Gestaltung

Die Festsetzungen zur baulichen Gestaltung werden zur Wahrung eines einheitlichen Qrtsbildes den Festsetzungen der flr
den Ort Saaldorf bereits geltenden Bebauungspldne angeglichen. Wesentliches Merkmal ist ein ldngsrechteckiger Haupt-
baukdrper mit einem 18° bis 24° geneigten Satteldach. Zu Quergiebeln und Dachgauben werden detaillierte Festsetzungen
getroffen, um eine gestalterische Mindestqualitdt im Ortsbild sicherzustellen.

56 Verkehr und Erschlieung

Die Verkehrserschliefung erfolgt (iber eine Verldngerung der von der Raiffeisenstrale abzweigenden Stichstrafe (Plan-
strale A), die am Ende des Geltungsbereichs in einen weiterfiihrenden Feldweg miindet. Davon zweigt zu beiden Seiten
jeweils eine StraBenschleife ab (PlanstraBen B u. C), von denen die Baugrundstiicke erschlossen werden.

Der StraBenquerschnitt von insgesamt 7,50 m ist prinzipiell mit einer Fahrbahnbreite von 4,75 m und einem Seitenstreifen
von 2 m fUr offentliche Ldngsparkpldtze oder abwechselnd Baumpflanzungen auf der einen sowie einem Sickerstreifen von
0,75 m auf der gegeniiberliegenden Seite vorgesehen. Entlang der Griinfldche - Park soll die Planstrake B in einem (ber-
schaubaren Abschnitt, von dem aus keine Grundsttickszufahrten erfolgen, zur Verkehrsberuhigung auf eine Gesamtbreite
von 4,00 m reduziert werden, auf der eine einspurige Fahrbahn ohne Gegenverkehr angeordnet werden soll. Die Plan-
straBe C ist mit einer Wendeanlage fUr ein dreiachsiges Millfahrzeug ausgestattet.

Fir den Fall einer spdteren Erweiterung des Baugebiets nach Osten ist von der Planstrafe C abzweigend ein Fuf- und Rad-
weg vorgesehen. Von der Planstrale B ist eine StraBenverbindung zur Bahnhofstrae Giber das Grundstiick des bestehen-
den Lagerhauses fur den Fall der spdteren Umnutzung und Neuordnung des Lagerhausgeldndes vorgesehen.

Zur Ver- und Entsorgung des Baugebiets kénnen die vorhandenen Leitungsnetze den Anforderungen entsprechend erwei-
tert werden.

Niederschlagswasser muss mangels Mdglichkeiten zur Versickerung tber einen Regenwasserkanal aus dem Plangebiet
entlang der KreisstraRe bis zum Grundsttick FLNr. 131 der Gemeinde Saaldorf-Surheim abgeleitet werden. Dort ist die Er-
richtung eines zentralen Riickhaltebeckens zur Kanalentlastung vorgesehen.

h.7 Geldnde

Um das Gebiet in der vorgesehenen Dichte bebauen sowie funktional und wirtschaftlich erschlieen zu kdnnen, wird das
Geldnde im Bereich des Hlgels bzw. Héhenriickens groRfldchig verandert, um einen gleichmaRigeren Gefdlleverlauf zwi-
schen den unveranderten Randbereichen zu schaffen.

~/ 18118

7 \\\
7 .

187113

134/12

Abb. 6: Darstellung der Hohenlinien des bestehenden Geldndes im Geltungsbereich mit Kennzeichnung der Achsen der Geldndeschnitte M 1:2.000 N*
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Da bei der geplanten Bebauungsdichte mit den 6ffentlichen ErschlieBungsmalnahmen zusammen mit den privaten Bau-
mafBnahmen nur sehr wenig Boden im urspringlichen Zustand im Plangebiet verbleiben wiirde, erscheint dies vertrdglich
und angemessen.

Die gr6Rten Veranderungen ergeben sich fiir die 6ffentliche StraBenfldche im Bereich der Planstrafe B vor der Parzelle 09,
dort liegt das kinftige StraBenniveau ca. 1,80 m tiefer als das derzeit vorhandene Geldnde. Bei den Baugrundstiicken sind
die groRten Eingriffe bei den Parzellen 08 und 09 vorgesehen. Dort liegt das ErdgeschoRniveau ca. 1,90 m unterhalb des
derzeit bestehenden Geldndes.

Vor den geplanten Gebduden am Stdwestrand des Plangebiets werden flr Terrassen Aufschittungen von max. ca. 0,90 m
erforderlich.

oag-at:

Parz. 05 Planstr B Parz. 06 Parz. 07 Q

21 Ll o

I I I : B
1 1
Parz. 03 Planstr. B Parz. 08 Planstr. B |
o L ; . |
] I
| Parz. 01 Planstr B Parz. 09 Parz. 13 Planstr. B Parz. 14 ]
, - 01T 19
B < 1 : | | D
' 1 |
l Planstr. B Parz. 10 Parz. 11 PIanstrB Parz. 15 |
I I
Parz. 31 PIanstr C Parz. 20 Planstr. C Parz. 23
Abb. 5: Schnitte durch das bestehende Gelande (braun) mit Darstellung des geplanten Gelandeverlaufs (schwarz) M 1:1.000 N~

58  Griinordnung, Eingriff, Ausgleich, Artenschutz

Zur Eingliederung des Baugebiets in die Landschaft werden folgende Festsetzungen getroffen:

Auf den privaten Bauparzellen sind Pflanzungen von standortgerechten heimischen Laubbdumen IL/IIL Ordnung
oder Obstbaum-Halbstammen sowie von Strauchgruppen bestehend aus standortgerechten heimischen Strauchern
festgesetzt. Die zu verwendenden Arten kdnnen aus einer Liste gem. der Satzung, Nrn. 8.8 und 8.9, ausgewdhlt wer-
den.

Auf den offentlichen Griinfldchen werden entlang der ErschlieBungswege ebenfalls Pflanzungen von standortge-
rechten heimischen Laubbdumen festgesetzt. Aufgrund der beengten Verhdltnisse sind die vorgegebenen Ar-
ten/Sorten dberwiegend IL/IIL Ordnung.
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- Im Nordwesten des Geltungsbereichs wird eine etwa 1.500 m? groRe 6ffentliche Griinfldche - Park festgesetzt. Hier
stehen bereits die vier zu erhaltenden Bdume. Zusétzlich werden in diesem Bereich Pflanzungen von heimischen
Strduchern und Laubbdumen I. Ordnung (z. B. Linde, Eiche) festgesetzt.

- An der westlichen Geltungsbereichsgrenze soll auf 6ffentlichem Grund eine Ldrmschutzwand mit vier Metern Héhe
errichtet werden, die Schallimmissionen ausgehend vom angrenzenden Mischgebiet wirksam mindert. Zur besseren
Einbindung der Larmschutzwand in die Umgebung ist eine Begriinung mit Kletterpflanzen festgesetzt.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans gem. § 13b BauGB, der auf die Vorschriften des § 13 a BauGB verweist, gelten in
den Fdllen des § 13 a Absatz 1 Satz 2 Nummer 1 BauGB Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu
erwarten sind, als im Sinne des § 1a Absatz 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Ein
Ausgleich ist somit nicht erforderlich.

Den Belangen des Artenschutzes wird durch die Festsetzung von vier zu erhaltenden Baumen entsprochen. Zusatzliche
artenschutzrechtliche MaBnahmen sind nicht notig.

59

Klimaschutz, Klimaanpassung

a) MaRnahmen zur Anpassung an den Klimawandel

durch den Klimawandel
ausgeldste Aspekte

mdgliche Bereiche und Formen der Beriick-
sichtigung in Bebauungsplanen

Beriicksichtigung im Geltungsbereich

Hitzebelastung im Gewer-
begebiet

Anpassung von Baumaterialien, Topografie,

Bebauungsstruktur, Freifldchen ohne Emissi-

onen, Gewdsser, Griinfldchen mit angepass-
ter Vegetation, an Hitze angepasste Beldge

Zahlreiche Pflanzungen von heimischen Laubbdu-
men zur Beschattung von Stralenrdumen, Verwen-
dung von befestigten Griinflachen (z. B. Rasengitter)
auf Stellpldtzen

Trockenheit

Versiegelungsgrad, Wasserversorgung, an
Trockenheit angepasste Vegetation

Begrenzung des Versiegelungsgrades durch die GRZ
von 0,4. Festsetzung von 9 % des Geltungsbereichs
als offentliche Griinflachen. Verwendung von hitze-
und trockenheitsvertraglichen Pflanzen

Extreme Niederschldge

Versiegelungsgrad, Kapazitdt der Infrastruk-
tur, Retentionsfldchen, Anpassung der Kana-
lisation, Sicherung privater und offentlicher
Gebdude, Beseitigung von Abflusshindernis-
sen, Bodenschutz, Hochwasserschutz

Offentliche Griinflachen kdnnen Niederschlage auf-
nehmen. Die GRZ von 0,4 soll einen hohen Anteil an
versickerungs- und wasserriickhaltefahigen Grinfld-
chen auf den privaten Grundstiicken sicherstellen.
Stellplatze werden als befestigte Grunflachen ange-
legt. Beim Bau von Gebduden sind die Vorgaben und
Empfehlungen des Baugrundgutachters zu beach-
ten.

Starkwindbden und
Stlirme

Anpassung der Vegetation, tief wurzelnde
Bdume, keine Geholze in Gebdudendhe, bau-
liche Anpassung von Dach- und Gebdude-
konstruktion

Es steht den Bauherren frei, nur Baume mit tiefem
Wurzelsystem in der Ndhe der Gebdude zu pflanzen,
S0 dass im Falle eines Windwurfs die Gebdude nicht
beeintrdchtigt werden. Festgesetzte Baumpflanzun-
gen beziehen sich auf Baume II/III. Ordnung mit
einer geringen Endhohe.

b) Maknahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken (Klimaschutz)

verstarkt zu beriicksichti-
gende Aspekte

magliche Bereiche und Formen der Beriick-
sichtigung in Bebauungsplanen

Beriicksichtigung im Geltungsbereich

Energieeinsparung, Nut-
Zung von regenerativer
Energie

Warmeddmmung, Nutzung von erneuerbarer
Energie, installierbare erneuerbare Energie-
anlagen, Anschluss an Fernwdrmenetz, Ver-
besserung der Verkehrssituation, Anbindung
an OPNV, Radwegenetz, Strahlungsbilanz:
Reflexion und Absorption

Regelung energetischer Anforderungen tber ein-
schldgige Gesetze und Richtlinien

Vermeidung von COz-Emis-
sionen und Forderung der
Coz-Bindung

Treibhausgase, Verbrennungsprozesse in
privaten Haushalten, Industrie, Verkehr, CO.-
neutrale Materialien

Pflanzung von Gehdlzen zur Bindung von CO;
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510  Immissionsschutz

In der schalltechnischen Untersuchung (Anlage 9.2) wurde die Gerduschsituation durch Verkehr und Gewerbe im Plange-
biet prognostiziert und mit den Anforderungen an den Schallimmissionsschutz verglichen.

Verkehrsldrm

An den zur KreisstraBe BGL 3 ndchstgelegenen Immissionsorten treten Beurteilungspegel von bis zu 48/35 dB(A)
tags/nachts auf. Die Orientierungswerte fiir reine Wohngebiete von 50/40 dB(A) tags/nachts der DIN 18005 werden somit
eingehalten. Es sind daher keine schallschutztechnischen Manahmen gegenuber Verkehrsldrm nétig.

Anlagenldrm

Die Gewerbeldrmimmissionen wurden mit den Anforderungen an den Schallschutz entsprechend der TA Larm flir allgemei-
nes Wohngebiet (WA) von 55/45 dB(A) tags/nachts fir die Parzellen 5, 6 u. 7 sowie fir die restlichen Parzellen als reines
Wohngebiet (WR) von 50/35 dB(A) tags/nachts beurteilt.

Die Berechnungen zeigen, dass es tagsiiber durch die nordwestlichen Gewerbebetriebe vereinzelt zu Uberschreitungen der
Immissionsrichtwerte der TA Ldrm um bis zu 2 dB(A) kommt. Das Spitzenpegelkriterium der TA Larm wird eingehalten.

Es wird daher festgesetzt, dass an der in der Planzeichnung entsprechend gekennzeichneten Linie entlang der nordwestli-
chen Baugrenze des Bebauungsplans eine Ldrmschutzwand mit einer Héhe von mindestens 4,0 m tber Oberkante Boden
auszufiihren ist. Diese Larmschutzwand kann auch transparent ausgefiihrt werden.

Neuberechnung und Uberpriifung dieser MaRnahme zeigen, dass sich die htchsten Beurteilungspegel mit 54 dB(A) tags
ergeben. Somit kdnnen die Immissionsrichtwerte von 55 dB(A) tags fiir ein allgemeines Wohngebiet eingehalten werden.

511  Altlasten, Bodenschutz

Altlasten durch verflillte Abgrabungen oder sonstige Bodenbelastungen sind der Gemeinde nicht bekannt. Fiir den Fall,
dass beim Aushub optische oder organoleptische Auffélligkeiten des Bodens festgestellt werden, die auf eine schddliche
Bodenverdnderung oder Altlasten hindeuten, wird auf die Mitteilungspflicht gem. Art. 1 BayBodSchG hingewiesen.

512  Flachenbilanz

Bauland 14.804 m? 3%
Offentliche Griinflache 1.844 m? 9%
Offentliche Verkehrsfléche / Versorgungsanlagen  3.712 m? 18 %
Geltungsbereich 20.360 m? 100 %
GrundstlicksgroRen:

Parz. | m? Parz.| m? Parz. | m? Parz. | m?

01 [450 09 |497 17 1270 25 |834

02 1420 10 |535 18 270 26 412

03 307 11 1388 19 |270 27 | 364

04 {293 12 1409 20 |443 28 | 364

05 |514 13 |597 21 |373 29 |543

06 [474 14 1695 22 357 30 |677

07 |466 15 | 756 23 |357 31 |354

08 |[853 16 385 24 1353 32 |501

b Auswirkungen der Planung

Das Orts- und Landschaftsbild wird durch die geplante Bebauung verdndert, da eine bisher landwirtschaftlich genutzte
Fldche bebaut wird. Auch wenn die Baudichte groRer ist, wird die ortstypische Bauweise fortgefiihrt und zusammen mit der
Durchgriinung und Eingriinung des Gebiets kann der Eingriff in das Landschaftsbild vertrdglich umgesetzt werden. Die das
Ortsbild prdgende Baumgruppe wird erhalten und durch Anlage einer Griinfldche aufgewertet.

Auch auf die Verkehrsverhdltnisse, insbesondere in der Raiffeisenstrafe wird sich die Planung auswirken. Der von den zu
erwartenden 32 bis max. ca. 60 Wohneinheiten verursachte Verkehr kann jedoch vom bestehenden StraRennetz problemlos
aufgenommen werden. Dies zumal eine zweifache Anbindung der Raiffeisenstrae an die iibergeordnete Kreisstrae BGL 3
gegeben ist.
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7 Umweltprifung, Umweltbericht

Die Anderung des Bebauungsplans erfolgt geméR 13 b BauGB nach § 13a BauGB. Ein Umweltbericht nach § 2a BauGB ist
deshalb nicht erforderlich.

8 Anpassung des Flachennutzungsplans

Da nach § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB ein Bebauungsplan, der von Darstellungen des Fldchennutzungsplans abweicht, auch
aufgestellt werden kann, bevor der Flachennutzungsplan gedndert oder ergdnzt ist, wird der Flachennutzungsplan gemdR
§ 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung angepasst.

Ausitt aus dem gltigen Fléhehutzungsplan Berihtiung des Flachennutzungsp[ns J M 1:5.000 N*

Reines Wohngebiet Allgemeines Wohngebiet offentliche Verkehrsflache

- 6ffentliche Griinflache - Parkanlage |:| sonstige Griinflache wmm e Grenze des Bereiches der Berichtigung

9 Anlagen

9.1  Fachbericht - Faunistische Erhebungen, Marcus Weber freiberufl. Zoologe, Grassau, 11.10.2021

9.2 Schalltechnische Untersuchung, Mohler + Partner Ingenieure AG Augsburg, Bericht Nr. 070-6635-02, 05.03.2021
93 Geotechnisches Baugrundgutachten, Dipl. Geol. F. Ohin GmbH, Rohrdorf, AZ 20-12-11, 18.12.2020

94  Bedarfspriifung der Gemeinde Saaldorf-Surheim, Stand 04.04.2022

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

Andreas Buchwinkler, Erster Biirgermeister
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