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Die Gemeinde Saaldorf-Surheim erldsst aufgrund der §§ 2, 8, 9, 10 und 13a des Baugesetzbuches (BauGB) i.d.F. der Be-
kanntmachung vom 03.11.2017 (BGBL I S. 3634), zuletzt gedndert durch Art. 1, 2 des Gesetzes vom 04.01.2023 (BGBL I Nr.
6), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBL I S. 3786), zuletzt gedndert
durch Art. 3 des Gesetzes vom 04.01.2023 (BGBL I Nr. 6), des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) i.d.F. der Be-
kanntmachung vom 14.08.2007 (GVBL S. 588, BayRS 2132-1-B), zuletzt gedndert durch § 2 des Gesetzes vom 10.02.2023
(GVBL S. 22) und des Art. 23 der Gemeindeordnung flr den Freistaat Bayern (GO) i.d.F. der Bekanntmachung vom
22.08.1998 (GVBL S. 796, BayRS 2020-1-1-1), zuletzt gedndert durch § 2 des Gesetzes vom 09.10.2022 (GVBL. S. 674) diesen
Bebauungsplan als Satzung. Er ersetzt in seinem Geltungsbereich den Bebauungsplan ,Am Bahnhof".
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Festsetzungen mit Zeichenerklarung

Geltungsbereich

N W W Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

Art der baulichen Nutzung
WA Allgemeines Wohngebiet gemdf § 4 BauNVO

Maf der baulichen Nutzung

0,40 Grundflachenzahl als Hochstmaf, z.B. GRZ 0,40

WH 6,8 hdchstzuldssige Wandhdhe der Hauptgebdude, gemessen von der Oberkante des
FertigfuBbodens des tiefstgelegenen VollgeschoBes (i.d.R. ErdgeschoR) bis zum
Schnittpunkt der traufseitigen AuBenwand mit der Oberkante der Dachhaut in Me-
tern (z.B. 6,8 m).
Diese gilt auch fiir Wande an der Traufseite von Quergiebeln, nicht aber fiir Aufbau-
ten innerhalb der Dachfldche wie z.B. Gauben.
Bei baulichen Anlagen ohne Vollgeschoss wird die Wandhdhe von der Oberkante des
Geldndes bis zum hdchsten Punkt der Anlage gemessen.

425,75 maximale Hohenlage des FertigfuBbodens des tiefst gelegenen VollgeschofRes in
Metern iiber Normathdhen-Null (z.B. 425,75 m NHN).
T Abgrenzung unterschiedlicher Héhenlagen bzw. hochstzuldssiger Wandhdhen

Uberbaubare Grundstiicksfldche, Bauweise

Baugrenze

Die Baugrenzen diirfen durch Terrassen mit ihren Uberdachungen um bis zu 3,0 m, sowie durch Balkone und Vor-
ddcher um bis zu 1,5 m tberschritten werden.

0 offene Bauweise
r— - 7 Umgrenzung von Fldchen fir Garagen, Uberdachte Stellpldtze ohne AuRenwénde
L - (Carports) sowie Nebenanlagen mit einer Wandhthe von hdchstens 3,5 m, gemessen

von der Geldndeoberfldche bis zum Schnittpunkt der traufseitigen AuBenwand bzw.
der GebdudeauRenkante mit der Oberkante der Dachhaut.

E__UE__ o _] Umgrenzung von Flachen fiir (iberdachte Stellpldtze ohne AuBenwande (Carports)
_______ mit einer HQhe von hdchstens 3,5 m von der Geldndeoberfldche bis zum hachsten
Punkt der Uberdachung.

Untergeordnete Nebenanlagen bis zu einer Grundfldche von bis zu 12 m? und einer Wandhdhe von max. 2,5 m sind
auch auBerhalb der (iberbaubaren Grundsticksfldchen zuldssig, wenn sie nicht als Massivbau errichtet werden.

Nicht berdachte Stellplatze sind auch auRerhalb der Flachen flr Carports, Garagen und Nebenanlagen sowie au-
Rerhalb der Baugrenzen zuldssig.

Die gesetzlichen Abstandsfldchen der zum jeweiligen Zeitpunkt geltenden BayBO sind einzuhalten. Ausschlagge-
bend ist das Datum der Baugenehmigung bzw. bei der Vorlage im Genehmigungsfreistellungsverfahren das Datum
des Eingangs bei der Gemeinde, bei verfahrensfreien Vorhaben der Zeitpunkt des Baubeginns.

30 Sichtdreiecke, mit Seitenldnge in Metern (z.B. 30 m), die im Bereich von 0,80 m bis
2,50 m Hohe (gemessen von der Straenoberkante in Fahrbahnmitte) dauerhaft von
sichtbehindernden Hindernissen (z.B. bauliche Anlagen, Anpflanzungen, Ablagerun-
gen, usw.) freizuhalten sind. Stellpldtze sind im Bereich von Sichtdreiecken unzulds-

sig.

Bauliche Gestaltung

Als Grundrissform der Hauptgebdude ist ein Rechteck zu verwenden, dessen Langsseite mind. 1/5 ldnger ist als die
Schmalseite. Vor- und Riickspriinge sowie Anbauten sind zuldssig.
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Als Dachform ist ein Satteldach mit mittig Uber der Ldngsrichtung des Gebdudes angeordnetem First und einer
Dachneigung von 18°- 24° zuldssig. Bei untergeordneten Gebdudeteilen oder Zwischenbauten sind auch Pult- und
Flachddcher zuldssig.

Die Firstrichtung ist parallel oder rechtwinklig zu den Baugrenzen anzuordnen.

An geneigten Dachern sind allseitig Dachtberstdande von mind. 0,75 m bei Hauptgebduden und mind. 0,5 m bei
Garagen auszubilden, auBer an AuBenwdnden, die an der Grundstlicksgrenze errichtet werden.

Gebdude, die an einer gemeinsamen Grundstticksgrenze aneinandergebaut werden, sind profil- und hohengleich
zu errichten und einheitlich zu gestalten.

Die Dacheindeckung der Hauptgebdude und Garagen ist nur mit nicht gldnzenden oder nicht spiegelnden Baustof-
fen in roten, braunen oder grauen Farbtdnen zuldssig. Bei untergeordneten Gebdudeteilen oder Zwischenbauten
ist auch eine lichtdurchldssige Eindeckung zuldssig. Auf Flachddchern ist eine extensive Dachbegriinung einzu-
bauen

Quergiebel sind mittig anzuordnen. Ein Abweichen aus der Mitte kann ausnahmsweise zugelassen werden, wenn
der Abstand zum giebelseitigen Dachrand mindestens 3,00 m betragt. Die kumulierte Breite aller Quergiebel an
einem Gebdude darf die halbe Gebdudeldnge nicht dberschreiten. Die Dachneigung des Quergiebels darf bis zu 5°
groRer sein als die des Hauptdaches.

Gauben sind als stehende Satteldachgauben (Giebelgauben), Spitz-, Flachdach- und Schleppgauben zuldssig. Die
maximale Ansichtsbreite der einzelnen Gaube ist auf 2,50 m beschrdnkt. Der Abstand der Gauben zueinander muss
mindestens 1,25 m, zur Grundstiicksgrenze mindestens 0,75 m und zu den giebelseitigen Dachrdndern (Ortgang)
mindestens 2,00 m betragen. Die Gaubenldnge in Trauf-First-Richtung darf maximal 2/3 der Lange des Hauptda-
ches betragen. Der hichste Punkt der Gaube muss mindestens 50 cm unter dem First des Hauptdaches liegen.

Die Dachgauben eines Gebdudes sind (auch bei Doppel- und Reihenhdusern) in gleicher Hohe anzuordnen. Eine
zweite Gaubenreihe in der Dachfldche ist nicht erlaubt. Je Gebdude ist nur eine einheitliche Gaubenform zuldssig.

Solaranlagen sind in dachfldchenblndiger oder -paralleler Ausfiihrung im Neigungswinkel der Dachneigung und
mit einem Abstand von der Dachhaut bis max. 0,2 m zuldssig, ihre Aufstdnderung ist nicht zuldssig.

ErschlieBung, Garagen und Stellpltze

’ ‘ offentliche Strakenverkehrsflache

’ A ‘ private Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung - Anliegerweg

StraRenbegrenzungslinie

> Zufahrt

Fir Einfamilienhduser, Mehrfamilienhduser und sonstige Gebdude mit Wohnungen sind pro Wohneinheit mindes-
tens zwei Stellpldtze auf dem Baugrundstiick nachzuweisen. Fir alle anderen Nutzungen ist die Anzahl der not-
wendigen Stellpldtze nach der Anlage zur GaStellV zu ermitteln. Ergibt sich bei der Berechnung des Stellplatzbe-
darfs eine Bruchzahl, ist in allen Fallen nach oben aufzurunden.

Nicht Uberdachte Stellplatze, Garagen- und Grundstiickszufahrten sowie Wege dirfen nicht vollstandig versiegelt
werden. Sie sind als befestigte Vegetationsfldchen (z.B. Schotterrasen, Pflasterrasen, Rasengittersteine) oder mit
versickerungsfahigen Beldgen herzustellen. Kunststoff ist als Baumaterial nicht zuldssig.

Vor Garagentoren und anderen Toren von Zufahrten muss einen Abstand von mind. 5,0 m zur 6ffentlichen Ver-
kehrsfldche bzw. zum Anliegerweg eingehalten werden, sofern im Lageplan nicht ein anderes Maf festgesetzt ist.
Tore dirfen nicht in den StraBenraum aufschlagen.

Grinordnung

private Griinfldche

Auf privaten Griinfldchen ist die Errichtung von baulichen Anlagen unzuldssig. Hier-
von ausgenommen sind Anlagen bis zu einer maximalen Hohe von 1,80 m und einer
Fldche von maximal 4 m?, die der landwirtschaftlichen oder gdrtnerischen Nutzung
dienen (z.B. Bienenstdcke und Hochbeete).

Die nicht dberbauten Fldchen des Baugrundstiickes sind mit Ausnahme der Zufahrten und Stellpldtze zu begrinen
sowie mit Strduchern und auRerhalb des Schutzstreifens der Bahnstromleitung mit standortgerechten Laub- oder
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Obstbaumen heimischer Sorten zu bepflanzen und in dieser Weise zu pflegen und zu erhalten. Ausgefallene Pflan-
zungen sind zu ersetzen.
73 @ zu pflanzende Strauchgruppe, bestehend aus standortger. heimischen
Arten, Mindestqualitat Str. 2xv 60-100, Pflanzabstand 1,5x1,5 m

74 ‘ Zu erhaltender Baum

75 ‘ zu pflanzender Laubbaum IL/IIL Ordnung oder Obstbaum-Halbstamm,
Qualitdt: H. 3xv. StU 14-16. Die zu verwendenden Arten und Sorten kdnnen aus
folgender Liste gewdhlt werden:

Acer campestre, Feld-Ahorn Juglans regia, Walnuss
Malus sylvestris, Holz-Apfel Malus in Sorten, Zier-Apfel
Prunus avium, Wild-Kirsche Sorbus aucuparia, Eberesche

Obstbaum-Halbstdmme
76 Nadelgehdlze aller Art (auch Thujen), buntlaubige, hangende, sdulen- und pyramidenférmige Arten sind nicht zu-
ldssig.
7.7 Flichenhafte Stein-/ Kies-/ Splitt- oder Schottergdrten bzw. -schiittungen sind nicht zuldssig.

8 Einfriedung
81  Als Einfriedungen sind ausschlielich Zdune bis zu einer Hohe von 1,20 m ab Geldnde erlaubt. Sie miissen einen
Bodenabstand von mindestens 15 cm aufweisen.

8.2  Als Einfriedung zu 6ffentlichen Verkehrsfldchen sind auch ruhige, verputzte Mauern bis zu einer Héhe von 1,20 m
ab StraBenoberkante zuldssig.

83  Ist kein Gehweg entlang der dffentlichen Verkehrsfldche vorhanden, sind Einfriedungen und Hecken mind. 0,50 m
von der Grundstticksgrenze zurtickzusetzen.

84  Im Bereich von Freisitzen, bei Grenzgaragen oder zur nachbarlichen Abschirmung dirfen an der Grundstiicks-
grenze, ausgenommen zu dffentlichen Verkehrsfldchen, ruhige verputzte Mauern oder Sichtschutzwdnde aus Holz
bis zu einer Hohe von 2,0 m und einer Lange von insgesamt nicht mehr als 5,0 m je Grundstlcksgrenze errichtet
werden.

85  Die Einfriedungen diirfen nicht hergestellt werden aus Rohrmatten, Stacheldraht oder Kunststoff. Maschendraht-
zdune drfen nur verwendet werden, wenn sie hinterpflanzt sind. Geschnittene Hecken aus Nadelgehdlzen, z.B.
Thujen, sind nicht zuldssig.

9, Geldnde

9.1  Die unbebauten Fldchen um die errichteten Gebdude ist so anzulegen, dass die Gelandeoberfldche am Gebdude
nicht tiefer als 50 cm unter dem ErdgeschoB-Fertigfuboden zu liegen kommt.

9.2 Zuden offentlichen Verkehrsfldchen und zum bestehenden Geldnde an den Grenzen des Geltungsbereichs ist das
Geldnde jeweils anzugleichen.

10 BemaBung
101 80 festgesetztes Maf in Metern (z.B. 3,0 m)

C  Hinweise mit Zeichenerklarung

1 — bestehende Grundstiicksgrenze

2 1127/4 Flurstiicksnummer (z.B. FLNr. 1127/4)

3 :I: bestehende Haupt- und Nebengebaude

4 45 Hausnummer (z.B. 45)

5 vorgeschlagene Grundstucksteilung

b 11 Bezeichnung der Baufldche/Parzelle (z.B. Parzelle 11)
7 ] vorgeschlagene Baukdrperstellung
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8 425,32 Hohe des bestehenden Geldndes in Metern iber Normalhéhennull
+ (z.B. 425,32 m NHN)
9 e Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,Am Bahnhof*

10 Die Bodenversiegelung ist auf das unbedingt notwendige Mal zu beschrdnken.

11 Zum Schutz des Bodens ist vor Beginn der Bauarbeiten auf der iiberbaubaren Grundstiicksfldche der Oberboden
abzutragen, getrennt zu lagern und nach Abschluss der BaumaRnahme wieder einzubauen. Er darf nicht durch
Baumaschinen verdichtet, mit Unterboden vermischt oder (iberlagert werden. Um Qualitatsverlusten vorzubeugen
sind Mieten bei einer Lagerungsdauer von mehr als zwei Monaten zu begrtinen.

12 Dachflachenwasser sowie Niederschlagswasser von privaten Hof- und Zufahrtsfldchen sollte nach Maglichkeit auf
den jeweiligen Grundstiicken versickert werden. Dabei ist eine breitfldchige Versickerung iber eine belebte
Oberbadenschicht anzustreben. Die Eignung des Untergrundes zur Versickerung nach den allgemein anerkannten
Regeln der Technik ist zu prifen. Ist eine fldchenhafte Versickerung iiber eine geeignete Oberbodenschicht nicht
maaglich, so ist eine linienhafte/linienfdrmige Versickerung z.B. mittels Mulden-Rigolen und Rigolen vorzuziehen.
Die Beseitigung des Niederschlagswassers Uber Sickerschdchte ist grundsatzlich zu begriinden und nur in Ausnah-
meféllen zuldssig.

13 Wenn die Dacheindeckung aus Kupfer, Zink oder Blei besteht, ist eine Versickerung nur nach einer Vorbehandlung
zuldssig. Eine wasserrechtliche Genehmigung ist in solchen Fallen erforderlich. Dachfldchenanteile mit diesen Ma-
terialien von weniger als 50 m? sowie Dachrinnen und Fallrohre kdnnen vernachldssigt werden.

14 Es ist eigenverantwortlich zu priifen, ob bei der Beseitigung von Niederschlagswasser eine genehmigungsfreie Ver-
sickerung bzw. Gewdssereinleitung vorliegt. Die Vorgaben der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung
(NWFreiV) und der technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das
Grundwasser (TRENGW) bzw. in oberirdische Gewdsser (TRENOG) sind einzuhalten. Gegebenenfalls ist eine wasser-
rechtliche Genehmigung mit den entsprechenden Unterlagen zu beantragen.

15 Bei der Beseitigung von Niederschlagswasser von Dach-, Hof- und Verkehrsflachen sind die Anforderungen des
ATV-Merkblattes A138 und des DWA-Merkblattes M153 einzuhalten.

16 Starkniederschldge kdnnen flachendeckend (iberall auftreten. Voraussichtlich werden solche Niederschldge auf-
grund der Klimadnderung an Hdufigkeit und Intensitdt weiter zunehmen. Zum Schutz vor Schdden durch fldchen-
haften Abfluss von Wasser und Schlamm sowie Erosionen im Falle von Sturzfluten sind eigenverantwortlich geeig-
nete SchutzmaBnahmen zu treffen. Dabei ist auch das von aufen dem Geltungsbereich zuflieBende Wasser zu be-
riicksichtigen. Eine hochwasserangepasste Bauweise (z. B. wasserdichte Keller und Lichtschdachte, Auftriebssiche-
rungen bei unterirdischen Lagertanks) wird deshalb empfohlen. Nachteilige Auswirkungen auf Ober- oder Unterlie-
ger sind dabei auszuschlieRen. § 37 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) ist zu beachten.

17 Altlasten durch verflillte Abgrabungen oder sonstige Bodenbelastungen sind der Gemeinde nicht bekannt. Sollten
beim Aushub optische oder organoleptische Auffalligkeiten des Bodens festgestellt werden, die auf eine schddliche
Bodenverdnderung oder Altlasten hindeuten, ist unverziiglich das Landratsamt zu benachrichtigen (Mitteilungs-
pflicht gem. Art. 1 BayBodSchG).

18 Zu Tage tretende archdologische Bodenfunde unterliegen gem. Art. 8 des Denkmalschutzgesetzes der Meldepflicht
an das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege oder die untere Denkmalschutzbehdrde im Landratsamt.

19 Im Geltungsbereich befinden sich Versorgungsleitungen. Bei Planung und Bauausfiihrung ist darauf zu achten,
dass deren Bestand, Sicherheit und Betrieb nicht beeintrachtigt werden. Durch Baumpflanzungen darf deren Un-
terhaltung und Erweiterung nicht behindert werden, dazu sind ausreichende Abstdnde einzuhalten.

20 Von der Landwirtschaft ausgehende Emissionen, insbesondere Geruch, Ldrm, Staub und Erschiitterungen, auch,
soweit sie (iber das (ibliche AusmaR hinausgehen, sind zu dulden, auch dann, wenn landwirtschaftliche Arbeiten
nach Feierabend sowie an Sonn- und Feiertagen oder wahrend der Nachtzeit vorgenommen werden, falls die Wet-
terlage wahrend der Erntezeit solche Arbeiten erfordert.

21 BaumaRBnahmen nahe der Bahn / Bahnstromleitung sind mit der Deutschen Bahn AG / DB Energie GmbH abzu-
stimmen und deren Hinweise sind zu beachten.

22 Innerhalb des Schutzstreifens van 30 m beiderseits der Leitungsachse der Bahnstromleitung muss mit einer Be-
schrdnkung der Hohen von baulichen Anlagen gerechnet werden.
Innerhalb des Gefdhrdungsbereichs von 16,5 m beiderseits der Leitungsachse ist voraussichtlich von maximalen
Hohen entsprechend der folgenden Abbildung auszugehen.
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Plane fur bauliche Anlagen innerhalb des Schutzstreifens von 30 m beiderseits der Leitungsachse sind der DB
Energie GmbH zur Uberpriifung der Sicherheitsbelange vorzulegen.

Fiir eine Spezifizierung der Einschrankungen sind Angaben zur Hohenentwicklung (z.B. Gebdudeoberkanten) in
Meter 0. NN erforderlich. Es wird empfohlen, durch Einreichung einer Bauvoranfrage bei der DB Energie GmbH
eine Abstimmung der Vorplanung vorzunehmen. Die endgultigen Baupldne sind der DB Energie GmbH vor Errich-
tung der Anlage zur Prifung und Zustimmung vorzulegen.

Anderungen des Geldndeniveaus - auch voriibergehend - (wie z.B. durch Aufschiittungen, Lagerung von Material,
Haufwerke, usw.) diirfen innerhalb des Schutzstreifens von 30 m beiderseits der Leitungsachse nicht ohne weiteres
durchgeftihrt werden.

In unmittelbarer Nahe von Bahnstromleitungen ist mit einer Beeinflussung von Monitoren, medizinischen Untersu-
chungsgerdten und anderen auf elektrische und magnetische Felder empfindlich reagierenden Geraten zu rech-
nen.

Kartengrundlage: Digitale Flurkarte, LDBV Bayern, Ausgabe 20272
Héhenangaben: Vermessung, SAK Ingenieurgesellschaft mbH Traunstein, 27.02.2023

Planverfasser: Kirchanschoring, den ...

Biiro fiir
Bauleitplanung

Josef Briiderl Moosstr.19
Dipl-Ing.Univ. 83417 Kirchanschdring
Architekt 08685.7787300
Stadtplaner bp@ josefbruederl.de
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Gemeinde Saaldorf-Surheim Bebauungsplan ,Am Bahnhof Stidwest" Entwurf

D  Verfahrensvermerke

1 Der Bau- und Umweltausschuss hat in der Sitzung vom 17.01.2023 gemdR § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung des
Bebauungsplans beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am __._.20__ ortstblich bekannt gemacht.

2 Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom _._.20__ wurde mit der Begriindung gemdlS § 3 Abs. 2
BauGB in der Zeitvom _._.20__bis _._.20__ Gffentlich ausgelegt.

3 Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom __._.20__ wurden die Behérden und sonstigen Trdger
Offentlicher Belange gemdf § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom __._.20__ bis __._.20__ beteiligt.

4 Die Gemeinde Saaldorf-Surheim hat mit Beschluss des Bau- und Umweltausschusses vom __._.20__ den Bebau-
ungsplan in der Fassung vom __._.20__ gemdl § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

Saaldorf-SUrNBIM, QBN oo

Andreas Buchwinkler, Erster Biirgermeister

5 Ausgefertigt

Saaldorf-SUrNBIM, BN .ot

Andreas Buchwinkler, Erster Biirgermeister

b Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan wurde am __._.20__ gemdR § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB orts(iblich
bekanntgemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den dblichen Dienststunden im
Rathaus zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und dber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Be-
bauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB
und die §§ 214 und 215 BauGB wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.

Saaldorf-SUrNBIM, BN .o

Andreas Buchwinkler, Erster Biirgermeister

Biiro fiir Bauleitplanung Josef Briider! 03.04.2023 Seite 9/9



	230324 LP ABS.pdf
	Seite 3 Lageplan [Layouttitel]
	1/A8
	1/A10


	230403 S2 ABS.pdf
	Seite 2 Auszug BP [Layouttitel]
	1/A9


	230403 LP ABS.pdf
	Seite 3 Lageplan [Layouttitel]
	1/A8
	1/A10





