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Die Gemeinde Saaldorf-Surheim erlasst aufgrund § 2 Abs. 1, §§ 9
(Festsefzungsermdchtigung), 10 und 12 Abs. 1 (Satzungsermd&chtigung) des
Baugesetzbuches (BauGB), Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern
(GO)., Art. 9?1 der Bayerischen Bauordnung (BayBO), der Verordnung Uber die
bauliche Nutzung der GrundstUcke (BauNVO) in der jeweils glltigen Fassung und
der Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 diesen

BebauungsplanalsSatzung.

Textliche Festsetzungen

ART UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

1.0  ART DER BAULICHEN NUTZUNG
Das Bauland wird im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
+Am Bahnhof*

als Dorfgebiet (MD) gemdaB § 5 BauNVO und eingeschrénktes
Gewerbegebiet (GE) gemdB § 8 BauNVO festgesetzt.

1.1 WOHNUNGEN
1.1.1 GEWERBEGEBIET

Wohnungen werden fUr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir
Betriebsinhaber oder Betriebsleiter ausnahmsweise gemdB § 8 Abs. 3 Pkt.1
BauNVO zugelassen. Dabei mUssen die Wohnungen gegeniber der
Gewerbefldche eindeutig untergeordnet sein. Es ist pro Betrieb nur eine
Wohnung zuldssig. Uber die GroBe der Wohnung entscheidet der
Gemeinderat im Einzelfall. MaBgebend ist die BetriebsgréBe und die

Betriebsart.

1.1.2 DORFGEBIET

Im Dorfgebiet (MD) sind die in § 5 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen
Nufzungen nicht zugelassen. Fir Wohngebdude als Einzelhaus mit zwei
Vollgeschossen sind hdchstens drei Wohneinheiten, fir Wohngebdude als
Einzelhaus mit Kniestock sind hoéchstens zwei Wohneinheiten zuldssig. Je
Doppelhaushdlfte wird eine Wohneinheit zugelassen.
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2.2

2.3

VERGNUGUNGSSTATTEN

VergnUgungsstatten sind nicht zuldssig (§ 1 Abs. 6i.V. § 8 Abs. 3 BauNV Q).

WERBEANLAGEN IM GEWERBEGEBIET

Werbeanlagen und Hinweisschilder dirfen nur am Gebd&ude, nicht am Dach,
angeordnet werden und muissen sich baulich unterordnen. Bei beleuchteten
Werbeanlagen darf die maximale Dauver der Leuchizeit in den Abend und
Nachtstunden die der StraBenbeleuchtung nicht Uberschreiten.

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Sofemn sich nicht aus sonstigen Festsetzungen geringere Werte ergeben,

gelten die in den Nutzungsschablonen angegebenen Hochstwerte.

FOr die Berechnung der Hbhe der AuBenwand git das MaB von
ErdgeschossfuBboden (Keller-Rohrdecke) bis zum Schnittpunkt der Wand mit
der Oberkante Dachhaut.

SCHEMA DER NUTZUNGSSCHABLONE

Baugebiet Wandh&he
Grundfldchenzahl (GRZ) Geschossflachenzahl (GFZ)
Bauweise offene Bauweise
GRUNDFLACHENZAHL

Die max. Grundfl&dchenzahl GRZ betragt fUr

MD : 0.25

GE ; 0.45

GESCHOSSFLACHENZAHL

Die max. Geschossflachenzahl GFZ betragt fir
MD: 0.50
GE: 0.70
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3.1
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GEBAUDEFORM, BAUHOHEN

Zul&ssig sind entsprechend den Festsetzungen im Bebauungsplan folgende
Gebd&ude

DORFGEBIET

GEBAUDEFORM

Als Baugrundrissform ist ein Rechteck zu verwenden, dessen Ldngsseite
wenigstens um 1/5 langer ist als die Breitseite, wobei der First jeweils parallel
Uber die Langsseite des Geb&udes verlaufen muss.

Untergeordnete Nebenanlagen bis zu insgesamt 12 gm Grundfldche
(z.B.  Gartenhd&user) sind auch auBerhalb der Uberbaubaren
Grundstiicksfléchen zuldssig. Sie durfen nicht als Massivbau emrmichtet werden.
Die Wandhéhe darf max. 250 m befragen und die gesetzlichen
Abstandsfldchen sind einzuhalten. Je Bauparzelle ist nur eine Nebenanlage

zuldssig.

Die Baugrenzen Uberschreitende untergeordnete Bauteile wie Treppenhduser,
Kamine, Fassadengliederung, Erker, Vord&cher, EingangsUberdachungen,
Wintergdrten usw. sowie Balkone kdnnen gemdaB § 23 Abs. 3 Satz 3 BauNVO
bis zu einer Tiefe von 1,50 m zugelassen werden, wenn die gesetzlichen
Abstandsflachen nach der BayBO eingehalten sind.

DACHFORM

Als Dachform ist fUr die Hauptgebdude und Nebengebdude ein Satteldach
mit einer Dachneigung von 24° - 27° vorzusehen. Aneinander gebaute
Gebdude sind mit einheitlicher Neigung und Eindeckung auszufGhren.

Eindeckung: Alle geeigneten Dachfldchen sind mit Ziegel- oder
Betondachplatten in rotem oder rotbraunem Farbton zu decken.

DACHAUFBAUTEN

Dachaufbauten (z. B. Gauben) sind mit Ausnahme von Kaminen und
Standgiebeln (sog. Quergiebel} nicht zuldssig. Die Standgiebel missen dem
Hauptgebdude eindeutig untergeordnet sein.

Standgiebel sind aus der Traufe zu entwickeln und mittig anzucordnen, ein
Abweichen bis zu 0,50 m aus der Mitte ist zuldssig. Die Dachneigung des
Standgiebels darf bis zu 5§ Grad gréBer sein, als die des Hauptdaches. Die
Breite des Standgiebels an der Traufe gemessen, darf 1/3 der Geb&udelénge,

“ohne BerUcksichtigung des DachlUberstandes, nicht Uberschreiten. Die

Firsthdhe des Standgiebels muss mind. 0,50 m niedriger liegen als die des
Hauptdaches. Pro Gebdude ist nur | Standgiebel zuldssig.



3.1.4

3.1.6

DachiberstGnde sind auf die Proportionen des Gebdudes und auf den
I&ndlichen Charakter des Ortes Surheim abzustimmen.

GEBAUDEHOHEN

Bei zweigeschossigen Gebduden I muss die seitlliche AuBenwand
mind. 4.0 m, und darf max. 6,50 m betragen. Ein Kniestock Uber dem
2. Vollgeschoss ist nur als FuBpfette mit einer max. Hohe von 0,40 m gemessen
von der Oberkante Rohdecke 2. Vollgeschosses zuldssig.

Bei Gebd&uden mit Kniestock ,IK" darf die H&he der seitlichen AuBenwand
max. 4,90 m betragen, wobei die Kniestockh&he max. 1,60 m betragen darf.

Die ErdgeschossfuBbodenh&éhe (fertiger FuBboden) der Hauptgeb&ude darf
héchstens 0,35 m Uber der Achse der dazugehé&rigen ErschlieBungssiraBe zu

liegen kommen.

AUSSENFASSADE

Fassadenverkleidungen sind aqusschlieBlich in Holz oder in Kombination von
Holz mit Putzflichen zulassig. Der AuBenputz der Gebdude ist in einer
fldchigen ortsUblichen Art auszufihren.

EINFRIEDUNGEN

ZGune sind bis zu einer H8he von max. 0,80 cm ab StraBenoberkante zuldssig.
Die Sockel dUrfen nicht h&her als 0,20 m sein. Die Z&dune sind mind. 0,50 m von
der StraBengrenze zurlckzusetzen.

Im Bereich von Freisitzen, bei Grenzgaragen oder zur nachbarlichen
Abschirmung bei Doppelhdusern kénnen auf der gemeinsamen
GrundstUcksgrenze Sichtschutzmauern oder Sichtschutzwénde aus Holz bis zu
einer Hdhe von 2 m und einer Ldnge von 3 m emichtet werden.

Die Mavern sind zu verputzen. Die Mauerkrone soll eine Ziegel-Abdeckung
erhalten.

Die Sichtdreiecke sind von jeglicher sichtbehindernden Nutzung wie
baulichen Anlagen, Bepflanzungen und Ablagerungen von Gegenstéinden
Uber 0,80 m —-gemessen von der StraBenoberkante in Fahrbahnmitte-
freizuhalten. Ausgenommen sind hiervon einzelstehende, hochst&mmige, in
Sichth&he unbelaubte Bdume mit einem Astansatz nicht unter 2,50 m Hhe.
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3.2

3.2.1

STELLPLATZE

Es sind je Wohneinheit zwei Stellpldtze nachzuweisen. Im Ubrigen sind
Stellplétze entsprechend den Stellplatzrichtlinien nachzuweisen. Stellfldchen
sind mit wasserdurchl&ssigen Belagen auszufUhren.

GEWERBEGEBIET

GEBAUDEFORMEN

Als Bauform sind alle Gebdudeformen méglich, wenn die in Art. 6 BayBO
festgesetzten Abstandsfldchen eingehalten werden und die Baunutzungs-
zahlen nicht Uberschritten werden. GroBfl&chige Gebdude sind ab 250 m

- Spannweite zu untergliedern. Die einzelnen Baukdrper dirfen eine

O

3.2.3

3.2.4

Gebdudelénge von 50,0 m nicht Uberschreiten.

DACHFORM

Als Dachform werden geneigte Ddacher mit 10° - 27° Grad Dachneigung
festgesetzt. Folgende Dacheindeckungen sind unzuldssig:

- unbeschichtete mit Kupfer, Zink und Blei bedeckte FlGchen.

Die Gebdude sind mit rotem und rotbraunem Deckmaterial zu decken.
Notwendige Dachbelichtungen sind zuldssig.

GEBAUDEHOHEN

Die Gebdudehdhen dirfen ab OK Gelédnde eine Wandhdhe von 7,00 m nicht
Uberschreiten. Ausgenommen sind hiervon betriebliche erforderliche
Einzelbauvorhaben wie z. B. Silos, Speicherbauten, Schornsteine, Aufzige efc.
Die Festsetzungen der H&hen beziehen sich auf die Mitte der fertigen
StraBenoberfldche der jeweiligen ErschlieBungsstraBe (bei Platzen und
Wendehammer auf deren Mitte) in Abh&ngigkeit zur Gelindeneigung.

IMMISSIONEN

FUr das eingeschrinkte Gewerbegebiet wurden folgende —max.
immissionswirksame fldchenbezogene Schallleistunspegel festgesetzt:

Tageszeit: 60 dB (A) und Nachtzeit: 47 dB (A)

Die Nachtzeit geht von 22% — 0462 h.



3.2.5

4.0

4.1

4.2

Die Betfriebswohnungen und BUros mUssen so geplant und emichtet werden,
dass bei Ausschépfung des zuldssigen immissionswirksamen fldchen-
bezogenen Schallleistungspegels fir die nicht zum eigenen Grundstick
gehdérenden FlGchen die Immissionsrichtwerte fUr GE-Gebiete an den
»~maBgeblichen [Immissionsorten”, siehe TA-Larm vom 26.08.1998, nicht

Uberschritten werden.

Bei der Neuansiedlung oder Erweiterung von Betrieben ist zum jeweiligen
Bauantrag durch eine schalltechnische Untersuchung einer nach §§ 26, 28
BimSchG auf dem Gebiet des Larmschutzes zugelassene Messstelle der
Nachweis zu fUhren, dass die zukUnftige Schallimmission die zuldssigen
immissionswirksamen fldichenbezogenen Schallleistungspegel nicht

Uberschreiten.

Im Einvernehmen mit der Immissionsschutzbehdrde beim Landratsamt
Berchtesgadener Land kann auf die Vorlage der geforderten

. schalltechnischen  Untersuchung  verzichtet werden, wenn eine

Uberschreitung der zuld@issigen immissionswirksamen fldchenbezogenen
Schallleistungspegel aufgrund der Art der Nutzung ohne weitere Prifung
ausgeschlossen werden kann.

GRUNFLACHEN

Die privaten Grinflachen sind wirksam gegen ein Befahren oder das
Abstellen von Fahrzeugen zu sichern. Ablagerungen jeglicher Art sind nicht

erlaubt.

Wie bisher auch sind diese Grinfldchen einer natirlichen Eigenentwicklung
(Sukzession) zu Uberlassen. Die Pflege dieser Magerstandorte ist auf ein
gezieltes Entfernen von Gehdlzaufwuchs in mehrjGhrigen Abstand zu

- beschrdnken.

ERSCHLIESSUNG

STRASSEN UND WEGE

Oberfldchenwasser aller Art darf nicht auf den StraBengrund der Gemeinde
abgeleitet werden. Stellfldichen sind mit wasserdurchl&ssigen Bel&Ggen

auszufUhren,

WASSERVERSORGUNG

Sadmitliche Grundsticke erhalten einen Anschluss an die Wasserversorgung
des Zweckverbandes Surgruppe.



4.3

4.3.1

4.4

ABWASSERBESEITIGUNG

Das Baugebiet erhdlt ein Trennsystem.
Anfallendes hd&usliches und gewerbliches Abwasser ist in das Kanalsystem

einzuleiten und der gemeindlichen Kl&aranlage zu Reinigung zuzufUhren.

GEWERBEGEBIET

Das auf den DachfiGchen anfallende Regenwasser ist Uber ein eigenes
Leitungsnetz in auf den Grundsticken gelegene Sickeranlagen zu leiten. Die
Entnahme von Brauchwasser ist zul&ssig.

FlGdchen, auf denen wassergefdhrdende Stoffe transportiert, umgeschlagen,
abgefillt oder gelagert werden, mUssen undurchldssig in straBenbauweise
ausgebildet werden. Hierzu z&hlen auch LKW-Park- und Stellplatze.
Anfallendes  Oberfldchenwasser ist einer Regenwasserbehandlung
entsprechend dem Merkblatt ATV-DVWK-M 153 ,Handlungsempfehlungen
zum Umgang mit Regenwasser" der Abwassertechnischen Vereinigung ATV
zu unterziehen. Angrenzende nicht versiegelte Fldchen sind durch geeignete
Vorkehrungen (z.B. Aufkantungen) zu schitzen. Ist eine Versickerung auf dem
Grundstick nicht méglich, die weitere Vorgehensweise im Einzelfall mit der

Gemeinde abzukldren.

DORFGEBIET

Das Oberflachenwasser ist auf dem Baugrundstick zu versickern und darf
nicht auf die &ffentliche Verkehrsfldche abgeleitet werden.

FUr sémtliche Festsetzungen gilt der Plan der Roland Richter Ingenieur GmbH,
SégewerksiraBe 24, 83395 Freilassing in der Fassung vom 10.08.2000.



