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1. Anlass und Ziele fiir die Neuaufstellung des Bebauungsplanes

1.1 Anlass der Planaufstellung

Der Schwerpunkt der stadtebaulichen Entwicklung der Gemeinde Saaldorf-Surheim liegt auf den Hauptorten
Saaldorf und Surheim. In diesem Sinn wurden in den vergangenen Jahren bereits bei verschiedenen bestehen-
den Bebauungsplanen Innenentwicklungspotentiale erhoben und deren Realisierung in Neuaufstellungen ermég-
licht.

Da die Innenflachen aber gréBtenteils bereits bebaut sind und Potenziale fir Erweiterungen von den jeweiligen
Eigentimern nur nach und nach genutzt werden, missen auch weitere Flachen in Anspruch genommen werden,
um den zusétzlichen Wohnraumbedarf zu decken, der sich aus der stetig steigenden Einwohnerzahl ergibt.

1.2 Ziel der Planung

Ziel der Planung ist die Schaffung von zusétzlichem Wohnraum insbesondere fiir junge Familien. Entlang des
bestehenden Feld- und Wiesenweges (Flur Nr. 26), der stdlich des Plangebiets in den Hoglweg Ubergeht, bietet
sich die Moglichkeit, unmittelbar angrenzend an die bestehende Bebauung zusétzliche Flachen vorwiegend flr
Wohnbebauung auszuweisen.

Aufgrund dieses bereits vorhandenen Wegs mit direkter Anbindung an die im Norden verlaufende Laufener Stra-
Be und die 6stlich angrenzende Spitzauer Wiese kann mit verhaltnisméaBig geringem ErschlieBungsaufwand drin-
gend bendétigter Wohnraum geschaffen werden.

1.3 Alternativen zur Planung

Ohne die Aufstellung des Bebauungsplans missten andernorts zuséatzliche Flachen in Anspruch genommen wer-
den, um den Wohnraumbedarf decken zu kénnen. Diese waren dann weniger zentral gelegen und es wére ggf.
ein gréBerer ErschlieBungsaufwand und damit ein gréBerer Flachenverbrauch erforderlich.

1.4 Verfahrensablauf / Wahl des Verfahrens

Der Bau- und Umweltausschuss der Gemeinde Saaldorf-Surheim hat am 13.09.2022 beschlossen, den Bebau-
ungsplan ,StoiBbergweg” aufzustellen.

Die Aufstellung wird im beschleunigten Verfahren gemaB § 13b BauGB durchgefiihrt, da der Bebauungsplan eine
Grundflache im Sinne des § 13a Absatz 1 Satz 2 von weniger als 10.000 Quadratmetern aufweist (Flache inner-
halb des Geltungsbereichs ca. 5.650 m2), durch ihn die Zulédssigkeit von Wohnnutzungen auf Flachen begriindet
wird und er sich direkt an den Ortsteil Surheim anschlieft.

Der stidliche Teil des Geltungsbereiches grenzt unmittelbar an die vorhandene Bebauung an, der nérdliche Teil
an die Geltungsbereiche bestehender Bebauungsplane und ist nur durch private Grinflachen mit einer Tiefe von
ca. 30 Metern von der vorhandenen Bebauung getrennt.

Von einem Umweltbericht nach § 2a BauGB sowie von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfugbar sind, wird abgesehen.

Das Natura-2000-Gebiet und FFH-Gebiet ,Uferbereiche des Waginger Sees, Goétzinger Achen und untere
Sur“ (DE 8143-371) ist mehr als 130 Meter von der neu erméglichten Bebauung entfernt. Es ist bereits deutlich
néhere Bebauung vorhanden.
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Abb.: Entfernung Plangebiet von Natura-2000-Gebiet und FFH-Gebiet ,Uferbereiche des Waginger Sees, Gétzinger Achen und untere Sur”
2. Ausgangssituation

2.1 Lage und Beschreibung des Planungsgebiets

Das Planungsgebiet befindet sich am westlichen Rand und doch in der Mitte des Ortes Surheim. Es umfasst eine
Flache von ca. 5.650 m?, die derzeit vorwiegend landwirtschaftlich (ca. 4.210 m2, incl. bestehender Hecke im
Nordwesten des Geltungsbereichs) genutzt wird. Ca. 730 m2 dient als Verkehrsflache, und ca. 710 m2 sind be-
reits als Bauland ausgewiesen.

Der Geltungsbereich grenzt im Norden unmittelbar an den Geltungsbereich des rechtskréaftigen
Bebauungsplans ‘Laufener StraBe Nord’, im Osten an den Geltungsbereich des rechtskréaftigen Bebauungsplans
sLaufener StraBe” und im Siidosten unmittelbar an den Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans
‘Spitzauer Wiese’. Wéahrend die ‘Spitzauer Wiese’ in direkter Nachbarschaft zum neuen Plangebiet als Allgemei-
nes Wohngebiet festgesetzt ist, sind die durch private Grinflichen getrennten Bebauungen des
Bebauungsplans ‘Laufener StraBe Nord’ als Urbanes Gebiet ausgewiesen, die des Bebauungsplans ,Laufener
StraBe” als Dorfgebiet. Da hier aber keine Nutzviehhaltung mehr vorhanden ist, ist nicht mit das Wohngebiet st6-
renden Geruchsimmissionen zu rechnen.

AR \ . . -
Abb.: Kennzeichnung der Lage des Geltungsbereichs innerhalb des Ortes Surheim (Quelle: Bayernatlas)
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Abb.: detaillierte Kennzeichnung der Lage des Geltungsbereichs mit angrenzenden Planungsgebieten (Quelle: Bayernatlas)

Das unbebaute Grundstiick Flur Nr. 103/2 (B-Plan Spitzauer Wiese, bezeichnet als Parzelle 4) sowie der stdlich
davon verlaufende Gehweg, die beide bisher Teil des Bebauungsplans ‘Spitzauer Wiese’ gewesen sind, werden
zukUnftig dem neuen Baugebiet zugeordnet, um hier dem allgemeinen Wunsch der Gemeinde nach einem ver-
dichteten Wohnbau innerhalb der Hauptorte mithilfe des erhéhten MaBes der Bebauung gerecht zu werden. Eine
Anpassung ist auch aus verkehrstechnischer Sicht fur die Schaffung einer ausreichend breiten ErschlieBungs-
straBe vom geplanten Baugebiet zur Spitzauer Wiese notwendig geworden.

A @ T Z
Abb.: Ausschnitt aus dem B-Plan ‘Spitzauer Wiese: Parzelle 4 (Nordwesten) und FuBweg werden zukinftig in den B-Plan StoiBbergweg integriert.

Auf Flur Nr. 103/2 sowie auf dem sidlich angrenzenden Gehweg ersetzt deshalb der neue Bebauungsplan
'StoiBbergweg’ den bisherigen Bebauungsplan ‘Spitzauer Wiese’ in geringem Umfang.

2.2 Topographie

Das Planungsgebiet zeigt lediglich im Bereich von Flur Nr. 103/2 und der sidlich davon verlaufenden neu geplan-
ten Verkehrsanbindung zur Spitzauer Wiese einen Hohenunterschied von ca. 1,50 m auf, der restliche Bereich
innerhalb des Geltungsbereichs kann als eben betrachtet werden.

3. Planungsbindungen
3.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern 2013 (LEP)
Das LEP 2013 geht fiir die Region Sldostbayern davon aus, dass bis 2030 ein weiteres, moderates Bevolke-

rungswachstum zu erwarten ist. Aus dem LEP 2013 sind insbesondere folgende Ziele (Z) und Grundsatze (G)
von Bedeutung:
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3.1

3.2

3.3

5.1

Ziele (Z) und Grundsétze (G)

Entwicklung und Ordnung des landlichen Rau-
mes:

Der landliche Raum soll so entwickelt und ge-
ordnet werden, dass

« er seine Funktion als eigenstandiger Lebens-
und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter
entwickeln kann,

seine Bewohner mit allen zentral6rtlichen Ein-
richtungen in zumutbarer Erreichbarkeit ver-
sorgt sind,

er seine eigenstandige Siedlungs- und Wirt-
schaftsstruktur bewahren kann und

er seine landschaftliche Vielfalt sichern kann.

Flachensparen

+ Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer
nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter be-
sonderer Beriicksichtigung des demographi-
schen Wandels und seiner Folgen ausgerich-
tet werden.

+ Flachensparende Siedlungs- und Erschlie-
Bungsformen sollen unter Berlcksichtigung
der ortsspezifischen Gegebenheiten ange-
wendet werden.

Innenentwicklung vor AuBenentwicklung

+ In den Siedlungsgebieten sind die vorhande-
nen Potenziale der Innenentwicklung mdg-
lichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind
zulassig, wenn Potenziale der Innenentwick-
lung nicht zur Verfligung stehen.

Vermeidung von Zersiedelung

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

Wirtschaftsstruktur

+ Die Standortvoraussetzungen fiir die bayeri-
sche Wirtschaft, insbesondere fiir die leis-
tungsféhigen kleinen und mittelstdndischen
Unternehmen sowie fur die Handwerks- und
Dienstleistungsbetriebe, sollen erhalten und
verbessert werden.

In den Festsetzungen der Neuaufstellung
beriicksichtigt durch

» Ausweisung von Bauland unmittelbar im An-
schluss an den Hauptort Surheim

+ Kompakte Bauweise durch die vorgeschlage-
nen, relativ kleinen GrundstiicksgréBen und
zum Teil durch Doppelh&user

» Ausnutzung der bereits vorhandenen Er-
schlieBungsstraBen

« Situierung des Baugebietes unmittelbar im
Anschluss an den Hauptort Surheim

Das neu ausgewiesene Bauland befindet sich
nur ca. 300 Meter entfernt vom Ortszentrum
und damit im direkten Einzugsbereich der dort
angesiedelten Einzelhandelsbtriebe und medi-
zinischen Einrichtungen

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

3.2

Regionalplan Region 18 - Siidostoberbayern

Aus dem aktuellen Regionalplan Region 18 fiir die Region Sitidostbayern (Stand Mai 202) sind insbesondere fol-
gende Ziele (Z) und Grundsétze (G) von Bedeutung:

Bebauungsplan StoiBbergweg
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Ziele (Z) und Grundsatze (G)

Erhaltung und Gestaltung von Natur und Land-
schaft

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

Landschaftsprdgende Bestandteile, insbeson-
dere naturnahe Strukturen wie abwechslungs-
reiche Waldréander, gewdasserbegleitende Ge-
holzsdume, Hecken und Alleen, Wiesentéler
sowie unverbaute FlieB- und naturnahe Stillge-
wasser sollen erhalten und, soweit mdglich,
wiederhergestellt werden.

(..)

Siedlungsgebiete

e (o)
Auf eine gute Einbindung der Ortsréander in die
Landschaft, die Bereitstellung der daflr not-
wendigen Mindestflachen und auf die Erhal-
tung bestehender Obstgehdlzpflanzungen soll
geachtet werden. Die Versiegelung des Bo-
dens soll so gering wie mdglich gehalten und
die Sickerfahigkeit besiedelter Flachen ver-
bessert werden.

(...)

Siedlungswesen Leitbild

Die Siedlungsentwicklung in der Region soll

sich an der Raumstruktur orientieren und unter

Berlicksichtigung der sozialen und wirtschaftli-

chen Bedingungen ressourcenschonend wei-

tergefuhrt werden. Dabei sollen

+ die neuen Fléchen nur im notwendigen Um-
fang beansprucht werden,

+ die Innenentwicklung bevorzugt werden und

+ die weitere Siedlungsentwicklung an den vor-
handenen und kostenglinstig zu realisieren-
den Infrastruktureinrichtungen ausgerichtet
sein.

Siedlungswesen Leitbild

Die Siedlungstétigkeit in der Region soll an der
charakteristischen Siedlungsstruktur und der
baulichen Tradition der Teilrdume der Region
ausgerichtet sein.

In den Festsetzungen der Neuaufstellung
beriicksichtigt durch

Grinordnung:

» Naturnahe Strukturen sind im Geltungsbe-
reich derzeit nur am nérdichen Rand vorhan-
den. Um diese zu erhalten wird hier eine pri-
vate Grinflache mit zu erhaltender Hecke
festgesetzt. .

* Die umzuwidmende Wiese wird intensiv land-
wirtschaftlich genutzt.

* Durch Griinordnung und Pflanzgebot wird die
Durchgriinung des Baugebietes sichergestellt.

Grinordnung:

+ Auf eine Ortsrandeingriinung wird verzichtet,
da hier keine Blickbeziehungen bestehen und
das Orts- und Landschaftsbild von bereits
vorhandenen Strukturen (Surufer und Hecke)
gepragt wird. Eine vorhandene Hecke nérdlich
des Plangebiets wird als erhaltenswert defi-
niert.

Durch Grinordnung und Pflanzgebot wird die
Durchgrinung auch an den Ré&ndern des
Baugebietes sichergestellt.

Kompakte Bauweise, vorwiegend Doppelhdu-
ser.

Ausnutzung der bereits vorhandenen Er-
schlieBungsstraBen

Situierung des Baugebietes unmittelbar im
Anschluss an den Hauptort Surheim

Der Festsetzungen des Bebauungsplans ori-
entieren sich im Wesentlichen an denen des
Bebauungsplans ,Surheim Sudost, so dass
in Zukunft fir weite Teile des Hauptortes Sur-
heim ein &hnliches Leitbild gilt. Auch weitere
Bebauungsplane im Ort sollen zukiinftig noch
entsprechend angepasst werden.

Die Planung entspricht den festgesetzten Zielen und Grundsétzen des Regionalplans Region 18 - Siidostober-

bayern.

3.3

Flachennutzungsplan (FNP)

Die Gemeinde Saaldorf Surheim verflgt Gber einen rechtswirksamen Flachennutzungsplan (FNP) mit integrier-
tem Landschaftsplan aus dem Jahr 1990. In der 18. Anderung aus dem Jahr 2022 (Bereich Surheim) werden die
Flachen im Anderungsbereich bereits als Allgemeines Wohngebiet bzw. als Verkehrsflache dargestellt.

Bebauungsplan StoiBbergweg
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Abb.: 18. And. Flachennutzungsplan, wirksam seit 19.07.2022

4, Planinhalt

41 Art der baulichen Nutzung

Abb.: Flachenaufteilung innerhalb des Geltungsbereichs

4141 Allgemeines Wohngebiet WA

Das Bauland soll als WA gemaB § 4 BauNVO ausgewiesen werden, um der anhaltend hohen Nachfrage nach
Wohnraum zu entsprechen. § 4 Abs. 2 BauNVO erlaubt im WA neben Wohnnutzung eine der Versorgung dienen-
de Infrastruktur sowie Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke. Damit
sind auch im WA die traditionell im l&ndlichen Gebiet vorherrschen Rahmenbedingungen eingeschrankt gegeben,
namlich ein rdumliches Nebeneinander von Wohnen und Arbeiten.

Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind unzuléssig.

Ausgeschlossene Nutzungen

Der Ausschluss der nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen entspricht der Empfehlung
der Obersten Baubehdrde im Bayerischen Staatsministeriums Wohnen, Bau und Verkehr (1I1B5-4082.30-002/17,
vom 13.12.2017), wonach bei Festsetzung eines WA ausnahmsweise zuléssige Nutzungen auszuschlieBen sind,
um das Beeintrachtigungspotential der Planung hinsichtlich Umweltbelangen mdglichst gering zu halten.

Die ausgeschlossenen Nutzungen wirden aufgrund des erwartenden Parteienverkehrs zusétzlich zum Anlieger-
verkehr nur schwer Uber die vorhandenen, schmalen Zufahrten (StraBenbreite Spitzauer Wiese ca. 5,00 m, Weg-
breite Feldweg von der Laufener ca. 3,60 - 4,40 m) abzuwickeln sein. Eine Verbreiterung der Zufahrten und der
gebietsinternen PlanstraBe wird jedoch aus Griinden eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden und im
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Sinne einer Verkehrsberuhigung abgelehnt.

Auch um den kleinmaBstablichen Dorfcharakter zu erhalten und um eine Beeintréachtigung der Bevdlkerung durch
zu erwartende Larm- und Geruchsimmissionen durch zu vermeiden, werden die ausnahmsweise zulassigen Nut-
zungen nicht erlaubt.

4.1.2 Griinflaichen

Auf der 6ffentlichen Grinflache kann ein kleiner Spielplatz fiir das neue Baugebiet sowie die ndhere Umgebung
errichtet werden.

Die private Griunflache im Norden ist groBtenteils mit einer erhaltenswerten Hecke bepflanzt. AuBerdem ist das
landwirtschaftlich genutzte Grundstiick Flur Nr. 109 Uber einen Wiesenstreifen stdlich der Hecke an das 6ffentli-
che StraBennetz angeschlossen.

4.1.3 StraBenverkehrsflachen

Das Plangebiet ist mittels einer neu geschaffenen Zufahrt (iber die Spitzauer Wiese (vormals FuBgéngerweg) und
eines Feldwegs Uber die Laufener StraBe (BGL 2) an das Uibergeordnete StraBennetz angebunden. Die Erschlie-
Bung der Grundstlicke im Plangebiet erfolgt tiber 6ffentliche Verkehrsflachen, die in der Planzeichnung als solche
dargestellt sind.

In Norden und Suden schlieBt die neue ErschlieBungsstraBe ‘StoiBbergweg’ wieder an die bestehenden Feldwe-
ge an, sodass hier die Durchgéngigkeit des Wegenetzes von der Laufener StraBe zum Hoéglweg erhalten bleibt
und die ErschlieBung der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen gesichert ist.

4.2 MaB der baulichen Nutzung

Eine kompakte, dichtere Geb&udestruktur unter den Gesichtspunkt ‘Innenentwicklung vor AuBenentwicklung’ und
die Vermeidung von unnétiger Zersiedelung wird von der Gemeinde auch bei neu ausgewiesenen Flachen ange-
strebt. Konkrete Bauwlinsche bzw. eine starke Nachfrage der Ortsansassigen nach Wohnraum werden durch
eine Verdichtung berlcksichtigt. Durch die ortsnahe Aufplanung soll das Dorfzentrum weiter aufgewertet und ge-
starkt werden. Auch im Sinne der Energieeffizienz und des schonenden Umgangs mit Grund und Boden ist eine
innerértliche Verdichtung winschenswert.

Es werden deshalb fiir das Gebiet folgende Zahlen festgesetzt:

4.21 Grundfldchenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl liegt mit 0,40 Uber dem ansonsten in der Gemeinde bisher Ublichen MaB, sie entspricht
jedoch dem vom Gesetzgeber vorgeschlagenen Orientierungswert (§17 BauNVO). Mit dem gesetzlich empfohle-
nen MaB soll dem sparsamen Umgang mit Grund und Boden Rechnung getragen werden, so dass die in An-
spruch genommene Flédche mdglichst effizient zur Schaffung von neuem Wohnraum genutzt werden kann.

4.2.2 Hoéhen der baulichen Anlagen

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

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

Fur die beiden Hangparzellen 1+2 ist aufgrund ihrer Topographie die Festsetzung der absoluten H6henangaben,
bezogen auf Normal-Null (NN), als HéchstmaB zwingend erforderlich, auf den brigen Grundstiicken erwiinscht,
um negative Auswirkungen in Form von erheblicher Gelandebewegung, von erschwerten Zufahrtsvoraussetzun-
gen oder einer mdglichen Verschattung der Nachbarbebauung zu vermeiden und gleichzeitig das gewinschte
stadtebauliche und gestalterische Erscheinungsbild zu sichern.

Wandhéhe Hauptanlagen
Bei Hauptanlagen wird als maximale Wandhdhe 6,80 m festgelegt: Mit der Festsetzung wird gesichert, dass sich
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die Gebéaude in ihrer H6henentwicklung in die angrenzende Bebauung und in das Ortsbild einfligen. Auch im Re-
gionalplan Sldostbayern wird angeregt, dass sich die Siedlungsentwicklung in der Region an die vorhandene
Raumstruktur orientieren soll.

Wandhéhe Garagen und Gebéaude fiir Nebenanlagen

Garagen und Gebaude flur Nebenanlagen dirfen nur mit einer maximalen Wandhéhe von 3,50 m errichtet wer-
den. Die Oberkante der FertigfuBbdden der niedrigstliegenden Vollgeschosse darf hier héchstens 0,35 m Uber
der Achse des gewachsenen Geldnde im Bereich des Hauptzugangs zu liegen kommen. Dies gilt auch fir Ge-
b&ude ohne Vollgeschosse.

4.3 Bauweise, iiberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen

Entsprechend der im Umfeld des Geltungsbereiches vorhandenen Bebauung wird offene Bauweise festgesetzt.
Diese Festsetzung bewahrt den dorflichen Charakter des Ortes.

Aufgrund der Grundstlickszuschnitte sind sowohl Einzelhauser als auch Doppelhduser méglich. Diese Hausfor-
men stellen bereits im restlichen Ort die vorherrschende Gebaudetypen dar und werden deshalb als ortstypisch
betrachtet.

4.3.1 Abstandsflachen

Es gelten die Abstandsflachen der zum jeweiligen Zeitpunkt geltenden BayBO. Ausschlaggebend ist das Geneh-
migungsdatum bzw. bei einer Vorlage im Genehmigungsfreistellungsverfahren das Datum des Eingangs bei der
Gemeinde, bei verfahrensfreien Vorhaben der Zeitpunkt des Baubeginns.

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

4.4 Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind (Sichtdreiecke)

Die eingetragenen Sichtdreiecke sind aus Sicherheitsgriinden von jeglicher sichtbehindernden Nutzung in einer
Hohe von 0,80 m bis 2,50 m ab StraBenniveau frei zu halten. Die Sichtdreiecke sind in der Planzeichnung darge-
stellt. Das gesamte Planungsgebiet ist mit Ausnahme der Freilassinger StraBe (KreisstraBe BGL 2, erlaubte
Héchstgeschwindigkeit 50 km/h) als Tempo-30-Zone ausgeschildert.

4.5 Geldnde

Parzellen 1 und 2

Aus einem durch das Buro Richter, Freilassing, erstellten Nivellement ist ersichtlich, dass das Grundstlck Flur Nr.
103/2 (Parzellen 1 und 2) sowie die sudlich anschlieBende Verkehrsflache ein Nordost-Stidwest-Gefélle von ca.
1,50 m aufweisen, wobei sich die vorwiegende Hanglage im nérdlichen Bereich zum benachbarten, in einer Sen-
ke liegendem Feld befindet. Auf den beiden geneigten Baugrundstiicken ist deshalb eine Aufschittung bis zu
einer Hohe von 415,15 (. NN zulassig, um das Niveau zwischen der bestehenden Senke im Nordosten und dem
stidwestlich gelegenen, hdchsten Bereich des Grundstlicks auszumitteln.

Parzellen 3 bis 9

Das Plangebiet kann auf den Parzellen 3 bis 9 als eben betrachtet werden. Um die natirliche H6henlage des
Gelandes durch Aufschittungen oder Abgrabungen zu Ungunsten des angestrebten und erhaltenswerten Dorf-
charakters zu verandern, darf die Héhenlage des natlrlichen Gelédndes hier nur geringfligig verandert werden,
lediglich Angleichungen von bis zu + 35 cm sind zulassig.

Das Gelande darf aber in allen Fallen nur auf ein bereits in einem Bereich auf dem Grundstlick vorhandenes Ni-
veau angeglichen werden.

Durch die Héhenfestlegungen sind Stiitzwande im Gelande deshalb nicht zulassig.

4.6 Stellplitze und Garagen

Der Nutzung des offentlichen StraBenraums als zusatzliche private Stellplatzflachen soll zur Sicherheit aller Ver-
kehrsteilnehmer und zur Wahrung eines flieBenden Verkehrs weitestgehend entgegengewirkt werden. Zur Ge-
wahrleistung der Verkehrssicherheit wird im gesamten Gemeindegebiet festgesetzt, dass jede Wohneinheit zwei
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Stellplatze auf privatem Grund nachweisen muss. Fur andere Nutzungen auBer Wohnnutzung ist die Anzahl der
notwendigen Stellplatze nach der jeweils aktuell gultigen Garagen- und Stellplatzverordnung GaStellV Teil V § 20
“Notwendige Stellplatze” zu ermitteln (GaStellV aktuell i.d.F.v. 30.11.1993, zuletzt geadnd. 7. August 2018 (GVBI.
S. 910)). Sollte bei der Berechnung des Stellplatz-Bedarfs eine Bruchzahl entstehen, ist in allen Fallen die not-
wendige Stellplatzanzahl nach oben aufzurunden.

Anders als in der GaStellVO gefordert, haben (geschlossene) Garagen im Bereich der Zufahrten einen Abstand
von mindestens 5,00 m zur 6ffentlichen Verkehrsflache einzuhalten, sofern die Einfahrt in die Garage nicht paral-
lel zur ErschlieBungsstraBe erfolgt. In diesem Bereich sind auch keine Gartentore erlaubt. Die Regelung ist zur
Sicherstellung eines flieBenden StraBenverkehrs notwendig und hat sich in der Gemeinde bewahrt. Weiters bringt
der Stauraum vor der Garage eine zusatzliche kurzzeitige Abstellflache flr Pkw (z.B. fir Besucher) auf dem eige-
nen und nicht auf éffentlichem Grund. Die Uberschreitung der Mindestzufahrtslange geméas § 2 Satz 1 Garagen-
VO Bayern um 2,00 m ist dem Grundstlickseigentiimer zugunsten des Allgemeinwohls und der Gefahrenminimie-
rung zumutbar.

Zusétzliche o6ffentliche Stellflachen werden aufgrund des ortsinternen angewandten Stellplatzschliissels von zwei
STP pro Wohneinheit nicht benétigt.

4.7 Gestaltungsregelungen

Bei der Aufstellung von Bebauungsplénen sind ausdrucklich auch die Belange der Baukultur, des Denkmalschut-
zes und der Denkmalpflege, die erhaltenswerten Ortsteile, StraBen und Platze von geschichtlicher, kiinstlerischer
oder stadtebaulicher Bedeutung und die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes zu berlicksichtigen, die un-
ter § 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB geregelt sind. Mithilfe von Art. 81 BayBO setzt die Gemeinde zudem 6rtliche Bauvor-
schriften zur Erhaltung und auBeren Gestaltung des Ortsbildes fest.

4741 Gebaudeform

Die vorhandene Bebauung im Ortsteil Surheim ist vorwiegend gepréagt von ruhigen Hauptbaukérpern mit recht-
eckigen Grundrissen und untergeordneten Anbauten. Um diesen gewilinschten Ortscharakter zu bewahren, wer-
den flir das gesamte Planungsgebiet rechteckige Grundrissformen flr die Hauptbaukérper festgelegt mit einer
Léngsseite, die mindestens s langer sein muss als die Hausbreite, wobei der First bei einem Satteldach parallel
Uber die Langsseite des Gebaudes verlaufen muss. Ein Zusammensetzen eines Gebdudes aus mehreren recht-
eckigen Hauptbaukoérpern z.B. zu einer L-Form oder der vor allem bei Bauernhdusern regionaltypischen T-Form
ist zulassig.

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

4.7.2 Fassadengestaltung

Gebaude werden neben ihrer Proportion und ihrer Gliederung bestimmt durch die verwendeten Materialien und
Farben an den Fassaden. Zulassig sind die in der Region Ublichen Fassadenmaterialien Putz, Holz und Holz-
werkstoffe oder deren Kombinationen. Die Vorgaben dienen zum Erhalt und zur Fortfihrung eines harmonischen
Siedlungscharakters bzw. einer traditionellen Gebaudegestaltung. Auf restriktivere Festsetzungen zu Material und
Farbe wird zugunsten gestalterischer Freiheiten verzichtet.

4.7.3 Dachgestaltung

Dachformen und Dachneigungen haben einen erheblichen Einfluss auf die Siedlungsgestaltung, auch auf ihre
Fernwirkung. Im stdostbayerischen, landlichen Raum sind bei Hauptbaukdrpern traditionell geneigte, symmetri-
sche Dachformen verbreitet. Fir ein homogenes Ortsbild wird dieser Typus auch in Zukunft fur Hauptgeb&aude im
Allgemeinen Wohngebiet festgesetzt.

Um in den Allgemeinen Wohngebieten die Unterordnung von Garagen, Nebengeb&duden sowie weiteren unterge-
ordneten Anbauten mit einer Grundflache bis zu 30 m2 gegenuber den Hauptbaukdrpern zu verdeutlichen, wer-
den auch fir diese Gebaudekategorie geneigte Dacher mit einer Neigung von 5° bis 32° zugelassen. Die Festle-
gung ermdglicht bessere Belichtungsméglichkeiten der Hauptgebéaude.

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

Die Festsetzung zur Art der Dacheindeckung in den Farbténen rot, rotbraun, grau oder ockerfarben in nicht hoch-
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gléanzender Ausfuhrung lehnt sich an die vorwendeten, traditionellen Baumaterialien innerhalb der nachbarlichen
Gebiete. Reflektierende Steildacher kénnten durch Sonneneinstrahlung Stérungen auf benachbarte Bebauung
haben und eine negative Fernwirkung verursachen.

Bei geneigten Dachflachen mit Dachneigungen bis 17° sind zusétzlich auch Eindeckungen aus Stehfalzblech in
Grautdnen oder Kupfer sowie Griindacher zugelassen, da bei dieser geringen Neigung keine der oben erwahnten
negativen Auswirkungen zu erwarten sind. Zur Verbesserung der Energiebilanz werden auch Energiepaneele als
Eindeckung gestattet. Sonstige glanzende Materialien in Verbindung mit steileren Dachneigungen sind wegen
ihrer Blendwirkung jedoch ausgeschlossen.

4.7.4 Dachaufbauten

Gauben

Aus Grinden einer wirtschaftlichen Nachverdichtung (Dachausbau) sind Dachgauben in einfachen Formen als
stehende Satteldachgauben (Giebelgauben), Spitzgauben, Flachdachgauben und Schleppgauben zugelassen.
Die erlaubten Gaubenformen orientieren sich dabei an bereits im Ortsbild vorhandene Formen, die als nicht sto-
rend beurteilt werden. Bei Altbauten mit Dachneigung iber 30° waren auch bisher im Dorfgebiet Gauben gestat-
tet. Gauben sind in einer Gr6Be, Anzahl und Situierung erlaubt, die sich dem Hauptdachkérper unterordnen. Die
maximale Ansichtsbreite der einzelnen Gauben von 2,50 m, der Abstand untereinander von mindestens 1,25 m
und zu den giebelseitigen Dachréndern (Ortgang) von mindestens 2,00 m sichert ein relativ ruhiges Erschei-
nungsbild der Dachlandschaften. Aus demselben Grund sind Dachgauben eines Gebaudes (auch bei Doppel-
hausern) in gleicher Héhe anzuordnen. Eine zweite Gaubenreihe in der Dachflache ist nicht erlaubt. Je Gebaude
ist nur eine einheitliche Gaubenform zuléssig (gilt auch bei Doppelhdusern). Gauben dirfen an ihrem héchsten
Punkt nicht ndher als 50 cm (senkrecht gemessen) an den Hauptfirst heranreichen.

mind.1,25 mind.1,25
J,J mind.2,00 max.2,50 max.2,50 max.2,50  mind.2,00

gAUEN . Abb.: Vorgaben zu Gauben

Quergiebel

Auch Quergiebel haben sich im oberbayerischen Raum und im Gemeindegebiet eingebdirgert und sind im Pla-
nungsgebiet im Sinne der besseren Ausnutzung der Dachgeschosse erlaubt. Die Gemeinde setzt deshalb fest,
dass die kumulierte Breite aller Quergiebel maximal die halbe Gebaudelédnge beanspruchen darf. Der Mindestab-
stand von 3,00 m zu den giebelseitigen Dachrandern (Ortgang) sichert ein optisch harmonisches Erscheinungs-
bild der Dachflache. Zur wirtschaftlicheren Nutzbarkeit des Dachraums darf die Dachneigung des Giebels bis zu
5° steiler sein als die des Hautdaches.
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Abb.: Vorgaben zu Quergiebel

Flachen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie

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

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

sig.

- U

= =

ENERGIEPANEELE
(SOLAR- UND PHOTOVOLTAIKANLAGEN)

Abb.: Solar- und Photovoltaikanlagen

Ausnahmen von den Festsetzungen sind mdglich, sofern sie stadtebaulich vertretbar erscheinen und das Ortsbild
nicht in einem unverhaltnismaBigen MaB stéren. Vorstellbar ist das auf Dachflachen ohne Fernwirkung in die freie
Landschaft oder in das Ortsbild.

Energiepaneele durfen nur auf Dachern errichtet werden, um eine iberméaBige Bodenversiegelung im Planungs-
gebiet zu verhindern und um die Méglichkeit zu wahren, die nicht bebauten Flachen gértnerisch zu gestalten.

Antennen

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

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

4.8 Einfriedungen, Sichtschutz

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

Falls kein Gehweg zwischen Grundstiicksgrenze und Fahrbahn besteht, gewahrleistet das Zurlicksetzen der Ein-
friedungen um 0,50 m von der Grundstiicksgrenze entlang 6ffentlicher StraBen einen geordneten Winterdienst
und tragt zu einem flieBenden Verkehr bei. Diese Einschrénkung ist den Anrainern fiir eine allgemein héhere Si-
cherheit im StraBenverkehr zuzumuten.

Im Bereich von Freisitzen, bei Grenzgaragen oder zur nachbarlichen Abschirmung kénnen auf der gemeinsamen
Grundstuicksgrenze - ausgenommen zu 6ffentlichem Verkehrsgrund - ruhige, verputzte Mauern oder Sichtschutz-
wénde aus Holz bis zu einer Hohe von 2,00 m und einer Lédnge von max. 5,00 m pro Grundstlicksgrenze errichtet
werden, sofern das Einvernehmen des Nachbarn besteht. Mauern als Einfriedung langer als 5,00 m m durfen nur
entlang o6ffentlicher Verkehrsflachen ausgefuhrt werden. Sie dirfen héchstens eine Héhe von 1,20 m ab StraBen-
oberkante aufweisen und sind mit einer ruhigen, verputzten Oberflache auszufiihren. Einer umlaufenden massi-
ven Abschottung von Grundstlicken, die nicht als stadtebaulich wiinschenswert betrachtet wird, wird damit entge-
gengetreten.

Die bestehenden Zaune im Ortsteil Surheim vermitteln ein vielfaltiges, jedoch gréBtenteils harmonisches Bild.
Festlegungen in der Satzung zum Material der Zaune beschranken sich auf den Ausschluss von Rohrmatten,
Stacheldraht und Kunststoff. Vorgeschlagen werden traditionelle Holzzdune mit stehenden Latten, farblich unbe-
handelt.

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

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

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

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

Telefon und Internet: DeutschenTelekom

Mullentsorgung: vom Landkreis Berchtesgadener Land beauftragtes Abfallunternehmen
Abwasserbeseitigung: Anschluss an die gemeindliche Klaranlage

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

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

4.10 Griinordnung

Durch Griinordnung und Pflanzgebot sollen der Charakter eines durchgriinten Dorfes trotz der dichteren Bauwei-
se erhalten bleiben und auch den Erfordernissen des Klimaschutzes, die dem Klimawandel entgegenwirken bzw.
die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden (z.B. durch Dachbegriinung, vorge-
schlagene, heimische Bepflanzung, ...)

Im Norden des Plangebietes verlauft eine zusammenhéngende und vitale Hecke aus heimischen Gehdlzen mit
einer Hohe und einer Tiefe von ca. 5-10 m, die sich bis zur Sur mit ihrem ebenfalls breiten, bewachsenen Ufer-
streifen im Westen erstreckt und eine natirliche Raumkante bildet. Die Feldrainhecke wird im Geltungsbereich als
erhaltenswert festgelegt. Eine zusétzliche Ortsrandeingriinung nach Westen ist nicht notwendig, da der neue
Ortsrand aufgrund der Feldrainhecke aus der Ferne nicht einsehbar ist. Es soll daher keine zusétzliche landwirt-
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schaftliche Flache in Anspruch genommen werden.

Im Bebauungsplan sind anderweitige griinordnerische MaBnahmen zur Wohnumfeldgestaltung und Lebensraum-
verbesserung vorgesehen (naturnahe Gestaltung privater Glnflachen, Pflanzgebot von Baumen, Fassadenbe-
griinung, Begriinung von Flachdachern, usw.).

4.1 Pflanzliste

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

Empfehlenswerte Sorten
+ Obstbdume (Hochstamme)
z.B. Apfel, Kirsche, Zwetschge, Birne
+ Hausbaume (GroBbaume, 20 - 30 m Wuchshéhe)
z.B. Ahorn, Gemeine Esche, Linde, Eiche, Walnuss, Rotbuche
+ MittelgroBe Bdume (10 - 20 m Wuchshohe)
z.B. Hainbuche, Feldahorn
* Kleinbaume ( - 10 m Wuchshdhe)
z.B. Zierapfel, Kornelkirsche, Vogelbeere, Mehlbeere, Apfeldorn, Rotdorn, Kupferfelsenbirne
+ Strducher und Hecken
z.B. Schlehe, Liguster, Hartriegel, Pfaffenhiitchen, Gemeiner Schneeball, Hasel, Wei3dorn, Kreuzdorn, Rose

412 Werbeanlagen

Aggressive und auffallige Werbeanlagen kdnnen stérend in einem StraBenbild sein. Ziel der Gestaltungsfestset-
zungen fiir Werbeanlagen ist deshalb, dass sie nach MaBstab, Lage und ihrer Art der Beleuchtung ansprechend
gestaltet sind, sodass sie nicht verunstaltend auf die Nachbarschaft wirken und Anwohner/Passanten sich durch
eine blendende Beleuchtung gestoért fihlen. Aus diesen Griinden werden auch unangemessene Haufungen von
Werbeanlagen oder Fremdwerbungen nicht genehmigt.

5. Auswirkungen der Planung

Wesentliche Auswirkungen der vorliegenden Planung sind

+ MaBvolle zentrumsnahe Erweiterung des Ortsteils Surheim

+ Wahrung des Ortsbildes durch baurechtliche Festsetzungen in Anlehnung an die Festsetzungen des angren-
zenden Bebauungsplans ‘Spitzauer Wiese’, jedoch aus flachensparenden und 6kologischen Griinden mit einem
héheren MaB der Bebauung

+ Wahrung des Ortsbildes durch gestalterische Festsetzungen in Anlehnung an die Festsetzungen der angren-
zenden Plangebiete ‘Laufener StraBe Nord’ und ‘Spitzauer Wiese’ sowie geforderte Durchgriinung

+ Verlust von ca. 3.500 m? landwirtschaftlicher Flache zu Gunsten von notwendigem Bauland fir Einheimische

Allgemein wird erwartet, dass

+ eine weitere Siedlungsentwicklung soweit méglich an den vorhandenen Infrastruktureinrichtungen kostengilins-
tig ausgerichtet wird

+ neue Bauvorhaben sich gestalterisch an der regionalen, baulichen Tradition ausrichten

+ durch die Flexibilitdt der Festsetzungen die Grundlage fur zlgigere und kostengiinstigere Baubewilligungen im
Freistellungsverfahren gelegt wird

Merkliche Auswirkungen oder Beeintrachtigungen auf das Orts- und Landschaftsbild sind durch die Neuaufstel-
lung des Bebauungsplanes nicht zu erwarten. Durch die moderate Erhéhung der Grundflachenzahlen im Ver-
gleich zu den nachbarlichen Planungsgebieten wird kein ungunstiger Einfluss auf diese Gebiete beflrchtet.

Die im Flachennutzungsplan dargestellten Grunflachen nérdlich und nordéstlich des Geltungsbereiches (Flur Nr.
13, 111 und 112) sollen weiterhin als private Grunflachen erhalten bleiben (derzeit genutzt als Privatgarten, fur
Freizeitgestaltung und Reitsport) und damit den griinen Korridor zwischen dem Surufer im Westen und dem Bio-
top auf Flur Nr. 4/1 und der anschlieBenden Gehdlzstruktur im Osten aufrechterhalten.
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