Gemeinde Saaldorf-Surheim

17. Anderung des Bebauungsplanes "Obersurheim' — Uberarbeitung der textlichen
Festsetzungen

Aufgrund der §§ 2 Abs. 1, 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB), des Art. 23 der Gemeindeordnung
fiir den Freistaat Bayer (GO), der Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(BauNVO), des Art. 91 der Bayerischen Bauordnung (BauBO) und der Planzeichenverordnung 1990
(PlanzV) vom 18. Dezember 1990, erldft die Gemeinde Saaldorf-Surheim folgende

Satzung:
§1

Der vom Gemeinderat am 28.07.1967 als Satzung beschlossene Bebauungsplan ""Obersurheim" wird
in seinen textlichen Festsetzungen vollstindig iiberarbeitet. Die bisherigen textlichen Festsetzungen
samt Anderungen werden aufgehoben. Den textlichen Festsetzungen wird eine iiberarbeitete
Planzeichnung des Architekten Armin Riedl in der Fassung vom 13.05.2004 beigefiigt. Kiinftig gelten
die nachfolgenden Regelungen.

§2
Art der baulichen Nutzung

Das Baugebiet ,,Obersurheim® wird wie bisher als allgemeinen Wohngebiet (WA) ausgewiesen. Die
in § 4 Abs. 3, Ziff. 1,4 und 5 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen werden nicht
zugelassen.

§3
MaR der baulichen Nutzung
Das zuldssige MaB der baulichen Nutzung wird wie folgt festgesetzt:

Grundfldchenzahl (GRZ): max. 0,25
Geschossflichenzahl (GFZ): max. 0,50

Bei der festgesetzten GeschoBflachenzahl (GFZ) sind fiir die Dachgescholle, die keine Vollgeschofle
sind, allgemein 20 % der darunterliegenden GrundriBfliche anzurechnen. Je Einzelhaus sind
hochstens zwei Wohneinheiten zulissig. Je Doppelhaushélfte wird eine Wohneinheit zugelassen.
Stellplitze, Garagen- und Grundstiickszufahrten werden bei der Berechnung der Grundfléchenzahl

(GRZ) nur zur Hilfte angerechnet.



Bei zweigeschossigen ,,II“ Gebduden darf die seitliche Aussenwand max. 6,50 m betragen. Ein
Kniestock iiber dem 2. Vollgeschoss ist nur als Fusspfette mit einer max. Hohe von 0,40 m gemessen
von der Oberkante Rohdecke 2. Vollgeschoss zuléssig.

Beim Gebiuden mit Kniestock ,JK* darf die Hohe der seitlichen Aussenwand max. 4,90 m betragen,
wobei die Kniestockhohe max. 1,60 m betragen darf (gemessen von Ok Rohdecke bis UK Sparren an

der Aussenwand).
Als Wandhohe gilt das MaB vom Erdgeschofifufiboden (Keller-Rohdecke) bis zum Schnittpunkt der

Wand mit der Dachhaut.

§4

Bauweise, iiberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

a) Die Baugrenzen iiberschreitende untergeordnete Bauteile wie Treppenhduser, Kamine,
Fassadengliederungen, Erker, Vordécher, Eingangsiiberdachungen, Wintergérten usw. sowie
Balkone sind gemah § 23 Abs. 2 und 3 BauNVO bis zu einer Tiefe von 1,50 m zuléssig, wenn die
gesetzlichen Abstandsflichen nach der BayBO eingehalten werden.

b) Untergeordnete Nebenanlagen bis zu insgesamt 12 qm Grundfliche (z.B. Gartenhduser) sind auch
ausserhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflachen zuléBig. Sie diirfen nicht als Massivbau errichtet
werden. Die Wandhéhe darf max. 2,50 m betragen und die gesetzlichen Abstandsflachen sind
einzuhalten. Je Bauparzelle ist nur eine Nebenanlage zuléBig. Die Gestaltung muf} den
bauordnungsrechtlichen Festsetzungen entsprechen.

¢) Ausserhalb der Flichen fiir Garagen oder Carports ist je Bauparzelle eine Garage oder ein Carport
zulissig. Es muss sich dabei um eine Garage oder einen Carport nach Art. 63 Abs. 1 Ziff. 1 a oder

1 b BayBO handeln.

d) Wintergirten und Erker sind ausserhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflichen zuldssig, wenn sie
1/10 der Grundfliche des Wohnhauses nicht iiberschreiten. Bei Doppelhdusern ist der
Wintergarten an der Traufseite nur als Grenzanbau zuldssig und mit gleichem Schnittprofil
zuldssig.

§5
Grundstiicke, die von der Bebauung freizuhalten sind (Sichtdreiecke)

Die eingetragenen Sichtflichen sind von jeglicher sichtbehindernden Nutzung wie baulichen Anlagen,
Bepflanzung und Ablagerungen von Gegensténden iiber 0,80 m -gemessen von der Stralenoberkante
in Fahrbahnmitte- freizuhalten. Ausgenommen sind hiervon einzelstehende hochstimmige, in
Sichthdhe unbelaubte Biume mit einem Astansatz nicht unter 2,50 m Héhe.

§6
Hohenlage der baulichen Anlagen

Die ErdgeschoBfubodenhshe der Hauptgebdude darf bei hohengleichen Grundstiicken hdchstens
0,35 m iiber der Achse der dazugehérigen ErschlieBungsstrafe zu liegen kommen. Bei
Hanggrundstiicken erfolgt die Hohenfestsetzung im Rahmen einer Schnurgeriistabnahme.



§7
Stellpliitze und Garagen

Pro Wohneinheit sind mindestens zwei Stellplitze auf dem Baugrundstiick nachzuweisen. Stellplatze,
Garagen- und Grundstiickszufahrten sind aus versickerungsfihigem Material zu errichten (z.B.
Schotterrasen, wassergebundener Decke, Kies, Pflaster mit Rasenfuge).

Garagentore miissen mind. 5 m Abstand zur StraBengrenze einhalten. Gleiches gilt fiir Tore in den
Einfriedungen im Bereich von Zufahrten zu den Garagen oder Stellplédtzen. Tore diirfen nicht in den
StraBenraum aufschlagen.

§8
Gebiudeform, Dachgestaltung, Aufienfassade und Dachgestaltung

a) Als BaugrundriBform ist ein Rechteck zu verwenden, dessen Léngsseite wenigstens um 1/5 langer
ist als die Breitseite, wobei der First jeweils parallel iiber die Langsseite des Gebadudes verlaufen

mulf.

b) Als Dachform ist fiir die Hauptgebaude und Nebengebdude ein Satteldach mit einer Dachneigung
von 24 - 27 Grad vorzusehen. Aneinander gebaute Gebzude (Doppelhduser) sind mit einheitlicher
Neigung, Eindeckung und First auszufiihren. Bei zeitlich getrennter Errichtung von
Doppelhaushilften ist die erste Hlfte so auszufiihren, dass bei Errichtung der zweiten Hilfte die
Baugrenzen ausgeschopft werden kénnen.

¢) Eindeckung: Alle geneigten Dachfléchen sind mit Ziegel- oder Betondachplatten in rotem oder
rotbraunem Farbton zu decken.

d) Dachiiberstinde sind auf die Proportionen des Gebdudes und auf den landlichen Charakter des
Ortes Surheim abzustimmen.

e) Holzverschalungen als AuBenwandverkleidung sowie Aulenputz als einfacher Kellenwurf oder
Kratzputz sind zugelassen. Zier- und verkiinstelte Putze aller Art sind unzuldssig.
Wetterschutzverkleidungen diirfen nur als Holzverschalung oder Holzschindelverkleidung
ausgefiihrt werden. Andere Materialien sind nicht zuldssig.

§9

Dachaufbauten

Dachaufbauten (z.B. Gauben) sind mit Ausnahme von Kaminen und Standgiebeln (sog. Quergiebel)
nicht zuldssig. Die Standgiebel miissen dem Hauptgebsude eindeutig untergeordnet sein. Standgiebel
sind aus der Traufe zu entwickeln und mittig anzuordnen, ein Abweichen bis zu 0,50 m aus der Mitte
ist zuldssig. Die Dachneigung des Standgiebels darf bis zu 5 Grad grofer sein als die des
Hauptdaches. Die Breite des Standgiebels an der Traufe gemessen darf 1/3 der Gebiudeldnge ohne
Beriicksichtigung des Dachiiberstandes nicht iiberschreiten. Die Firsthohe des Standgiebels muf}
mind. 0,50 m niederiger liegen als die des Hauptdaches. Pro Gebaude ist nur 1 Standgiebel zuldBig.

Bei bestehenden Gebiuden mit einer Dachneigung von mind. 30 Grad sind Dachgauben zuldssig.
Diese miissen in Bezug auf ihre GréBe gegeniiber dem Hauptdach eindeutig untergeordnet erscheinen.



§10

Einfriedungen

a) Zzune sind bis zu einer Héhe von max. 0,80 m ab StraBenoberkante zuldBig. Die Sockel diirfen
nicht hoher als 0,20 m sein. Die Zaune sind mind. 0,50 m von der StraBengrenze zuriickzusetzen.
Bestehende, zuldssigerweise errichtete Zaune haben Bestandsschutz.

b) Im Bereich von Freisitzen, bei Grenzgaragen oder zur nachbarlichen Abschirmung bei
Doppelhdusern konnen auf der gemeinsamen Grundstiicksgrenze Sichtschutzmauern oder

Sichtschutzwinde aus Holz bis zu einer Hohe von 2 m und einer Lange von 3 m errichtet werden.
Die Mauern sind zu verputzen. Die Mauerkrone soll eine Ziegel-Abdeckung erhalten.

§ 11
Abwasserbeseitigung

Oberflichenwasser darf nicht auf die 6ffentliche Verkehrsfliche abgeleitet werden.
§12

Die Satzung wird mit der Bekanntmachung nach § 10 Abs. 2 BauGB rechtsverbindlich.

Saaldorf, den 14.05.2004

/

utz
1. Biirgermeister



Verfahrensvermerke

1. Aufstellungsbeschluss

Der Beschluss zur 17. Anderung des Bebauungsplanes ,,Obersurheim“ wurde vom Gemeinderat
am 07.08.2003 gefasst und am 09.09.2003 durch Verdffentlichung im Amtsblatt des Landkreises
Berchtesgadener Land und durch Anschlag an den gemeindlichen Anschlagtafeln ortsiiblich
bekannt gemacht (§ 2 Abs. 1 BauGB).

Saal o/rfISurheim, den 10.09.2003
/

tz, 1. Blirgermeister

2. Offentlichkeitsbeteiligung

Die 6ffentliche Auslegung der Anderung in der Fassung vom 11.11.2003 hat auf der Grundlage
der Bekanntmachung zur 6ffentlichen Auslegung vom 30.03.2004 in der Zeit vom 08.04.2004 bis
10.05.2004 stattgefunden.

3. Behordenbeteiligung

Die Beteiligung der Behorden und sonstiger Tréger 6ffentlicher Belange wurde vom 02.04.2004
bis 10.05.2004 durchgefiihrt.

Saal or/-Surheim, den 12.05.2004

Nutz, 1. Blirgermeister

4. Satzungsbeschluss

Der Satzungsbeschluss zur Bebauungsplaninderung wurde vom Gemeinderat am 13.05.2004
gefasst. Grundlage war die Planfassung vom 13.05.2004 des Arch. Armin Riedl aus Surheim.

Saald6rf-Surheim, den 14.05.2004

tz, 1. Biirgermeister

7. Bekanntmachung

Die ortsiibliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses zum Bebauungsplan erfolgte am
18.07.2006.

Saaldort-Surheim, 19.07.2006

utz, 1. Biirgermeister



