Bebauungsplan ,,Helfau I1\VV* in Surheim; Gde. Saaldorf-Surheim

Satzunq

Die Gemeinde Saaldorf-Surheim erlésst aufgrund des § 2 Abs. 1, 8, 9 und 10 des Baugesetzbuches
(BauGB), der Baunutzungsverordnung (BauNVO), des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO),
der Planzeichenverordnung (PlanzV 90) und des Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat
Bayern (GO) diesen Bebauungsplan als Satzung.

Festsetzungen durch Text

Fiir das Gebiet ,,Helfau 1V* in Surheim gilt der von der Ing.-Gesellschaft S.A.K aus Traunstein
ausgearbeitete Plan in der Fassung vom 09.02.2010, der zusammen mit den nachstehenden
Vorschriften den Bebauungsplan bildet.

1. Artder baulichen Nutzung

Das Baugebiet ,,Helfau IV* wird als Gewerbegebiet (GE) entsprechend § 8 BauNVO ausgewiesen.
Ausgeschlossen sind Vergniigungsstatten gemal § 8 Abs. 3 Ziff. 3 BauNVO. Entsprechend § 8 Abs. 3
BauNVO konnen Wohnungen flir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber
oder Betriebsleiter zugelassen werden. Dabei missen die Wohnungen gegentiber der Gewerbefldche
untergeordnet sein.

2. Mal der baulichen Nutzung

Das zulédssige MaR der baulichen Nutzung wird in der Planzeichnung festgesetzt. Stellplatze werden
bei der Berechnung der Grundflachenzahl (GRZ) nur zur Halfte angerechnet, da sie nur aus
sickerfahigem Material hergestellt werden durfen (siehe Ziff. 7.2).

Die zuldssige Wandhohe der Gebaude ist der Plandarstellung zu entnehmen. Fir die Berechnung der
Hohe der Aussenwand gilt das Mall vom Erdgeschossfussboden (Kellerrohdecke) bis zu Schnittpunkt
der Wand mit der Oberkante Dachhaut. Fir die Berechnung der Wandhthe bei den Abstandsflachen
gilt Art. 6 Abs. 4 BayBO.

3. Hohenlage der baulichen Anlage
Die Erdgeschossfussbodenhohe (fertiger Fussboden) der Hauptgebdude darf héchstens 0,35 m (ber

der Achse der dazugehorigen Erschliefungsstralie zu liegen kommen. Die Hohenfestsetzung erfolgt im
Rahmen einer Schnurgeriistabnahme durch die Gemeinde Saaldorf-Surheim.



4. Garagen- und Einfahrtstore

Garagentore missen mind. 5 m Abstand zur StraRengrenze einhalten. Gleiches gilt fir Tore in den
Einfriedungen im Bereich von Zufahrten zu den Garagen oder Stellplatzen. Tore dirfen nicht in den
Strallenraum aufschlagen.

5. Dachgestaltung, Aussenfassade und Werbeanlagen

Als Dachform werden geneigte Dé&cher mit mindestens 10 Grad Dachneigung festgesetzt. Die max.
Dachneigung wird auf 27 Grad begrenzt. Unter geneigte Dacher fallen auch sog. ,,Kuppeldacher.

Die Fassaden sind zu verputzen oder zu streichen oder mit einer Holzschalung oder in Aluminium,
Stahl oder Naturstein auszufthren.

Werbeanlagen diirfen nicht am Dach angeordnet werden und missen sich baulich unterordnen.

6. Telekommunikation und Stromversorgung

Leitungen der Telekommunikation und Stromversorgung sind unterirdisch zu verlegen.

7. Grunordnerische Festsetzungen mit integriertem Grinordnungsplan

7.1 Oberflachenwésser:

Das anfallende Niederschlagswasser muss innerhalb der Parzellen der Versickerung
zugefuhrt werden.

Dazu ist eigenverantwortlich zu priufen, ob eine genehmigungsfreie Versickerung vorliegt.
Dabei sind die technischen Regeln (TRENBW bei Versickerung) zu beachten. Eine
Verunreinigung von Boden und Grundwasser ist durch entsprechende MalRnahmen zur
Reinigung des Oberflachenwassers vor der Einleitung in den Boden auszuschlief3en.

Im Stral3enbereich sind Sickermulden innerhalb der Verkehrsgrinflachen zur Ableitung des
Niederschlagswassers anzulegen.

7.2 Stellpléatze:

Stellplatze sind grundsatzlich wasserdurchlassig als Rasenpflaster oder Schotterrasen
auszufihren.

Je 5 Stellplatze auf Privatgrundstiicken ist ein Baum der nachstehenden Artenliste in
der festgesetzten Qualitat zu pflanzen:

H. 4xv. mB, St.U 16-18

Acer campestre — Feld-Ahorn
Acer platanoides 'Farlake’s Green’ — Spitzahorn
Carpinus betulus — Hainbuche
Sorbus aria — Mehlbeere

Sorbus aucuparia — Eberesche



7.3 Eingrinung und Durchgrinung der Grundstiicke:

Mindestens 10 % jeder Grundstuicksflache ist als Grunflache anzulegen. Mindestens die
Halfte der Grunflachen ist mit Baumen und Strauchern aus der Pflanzliste der 6ffentlichen
Grunflachen in den angegebenen Qualitaten zu bepflanzen. Es darf ausschlief3lich
autochthones Pflanzenmaterial verwendet werden.

Die Eingrinung der Grundstiicke entlang des sudlichen, westlichen und 6stlichen Randes
des Gewerbegebietes ist gemal den Festsetzungen im Plan durchzufihren.

Entlang von ErschlieBungsstraf3en gelten die Festsetzungen zu den Verkehrsgrinflachen.
Die private Eingriinung ist in der ersten Pflanzperiode nach Fertigstellung der
Betriebsanlagen vorzunehmen. Die Gehdlzflachen sind dauerhaft zu erhalten.

7.4 VVerkehrsgrinfldchen:

Die Verkehrsgrinflachen sind als Wiesenflachen anzulegen.

Fur die Versickerung des Oberflachenwassers sind Sickermulden anzulegen, die eine
ausreichende Filterwirkung zur Reinigung des Wassers vor Einleitung in tiefere
Bodenschichten gewéhrleisten.

Die Funktionsfahigkeit der Sickermulden muss durch regelméRige Pflege der Wiesenflachen
gewabhrleistet werden. (Mahd, entfernen von Gehdlzsamlingen)

Entlang der Stral3en sind gemal der zeichnerischen Festsetzung Baume der folgenden
Arten in der angegebenen Pflanzqualitat zu pflanzen.

Baume entlang der GemeindestralRe ,Eurimpark®”
Acer platanoides 'Farlake’s Green’ - Spitz-Ahorn, H St.U. 16-18

Entlang der ErschlieRungsstralen innerhalb des Gewerbegebietes
Acer campestre — Feld-Ahorn, H St.U. 16-18,
Carpinus betulus — Hainbuche, H St.U. 16-18,

Bodendecker als Unterpflanzung sind nicht zugelassen.

Die Verkehrsgrinflachen sind in einem Zuge in der ersten Pflanzperiode nach Fertigstellung
der offentlichen Erschlie3ungs- und Versorgungseinrichtungen anzulegen und dauerhaft zu
erhalten.

7.5 Offentliche Griinflachen:

Die offentlichen Grinflachen sind als Gehdlzflachen gemaR den Plan-Festsetzungen
anzulegen:

7. Pflanzung aus artengemischten Gruppen,

8. Pflanzraster 1,50 m x 1,50 m,

9. Raster versetzt angelegt,

10. Es darf ausschlief3lich autochthones Pflanzenmaterial verwendet werden.

Pflanzliste:
Baume |. Ordnung
H. 4xv. mB, St.U 16-18

Acer platanoides — Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus — Berg-Ahorn
Fraxinus excelsior — Esche
Quercus robur — Stiel-Eiche
Salix alba — Silber-Weide
Tilia cordata — Winter-Linde

Tilia platyphyllus — Sommer- Linde



Baume Il. Ordnung
H. 3xv. mB, St.U 12-14

Alnus incana — Grau-Erle
Betula pendula — Hange-Birke
Carpinus betulus — Hainbuche
Populus tremula — Zitter-Pappel
Prunus avium — Vogel-Kirsche
Sorbus aucuparia — Eberesche

Baume lll. Ordnung
H. 3xv. mB, St.U 12-14

Acer campestre — Feld-Ahorn
Malus sylvestris — Holz-Apfel
Prunus padus — Trauben-Kirsche
Pyrus communis — Wild-Birne

Salix caprea — Sal-Weide
Stréucher:

40% Sol, 3xv, mB, 150-200
60% Str. 2xv., 0.B., 100-150

Berberis vulgaris - Gewdbhnliche Berberitze
Cornus mas - Kornelkirsche

Cornus sanguinea - Hartriegel

Corylus avellana - Hasel

Crataegus laevigata - Zweigriffliger Weil3dorn
Crataegus monogyna - Eingriffliger WeiRdorn
Euonymus europaeus - Gewohliches Pfaffenhiitchen

Ligustrum vulgare - Gewodhnlicher Liguster
Lonicera xylosteum - Rote Heckenkirsche
Prunus spinosa - Schlehe

Rhamnus catharticus - Kreuzdorn

Rosa canina - Hundsrose

Salix purpurea - Purpurweide
Sambucus nigra - Hollunder

Viburnum lantana - Wolliger Schneeball
Viburnum opulus - Gem. Schneeball

Samtliche o6ffentliche Grinflachen sind in einem Zuge in der ersten Pflanzperiode nach
Fertigstellung der offentlichen Erschliel3ungs- und Versorgungseinrichtungen anzulegen und
dauerhaft zu erhalten.

Umsetzung der Planung:

Mit der Vorlage des Bauantrages ist ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan mit
mindestens einem Gelandeschnitt des Grundstiickes fiir den Bereich der privaten
Freiflachen in einem aussagekraftigen Maf3stab vorzulegen.

Die Anordnung der Stellplatze, Rangierflaichen und erforderliche Lagerflachen, deren
Oberflachenbefestigung, sowie Anordnung, Art und Umfang der Begriinung des
Baugrundstiickes sind im Freiflachengestaltungsplan darzustellen.



7.6 AusgleichsmalRnahmen (Naturschutzrechtliche Eingriffsregelunq)

Nach 88a Abs.1, BNatSchG ist eine naturschutzrechtliche Eingriffsregelung durchzufiihren.

Der Ausgleichsflachenbedarf wird folgendermalf3en festgesetzt:

Eingriffsflache Flachengrole |[Kompensations|Auszugleichende
[m2] -faktor Flache [m2]

Geltungsbereich des 22.900 0,45 10.300

Bebauungsplans abztiglich

Grunflachen

Gesamt: 10.300 (gerundet)

Gemal dem Leitfaden zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung (Bayerisches
Staatsministerium fiir Landesentwicklung und Umweltfragen, 2. Auflage, 2003)

Ist die Eingriffsflache der Kategorie I- Gebiete mit geringer Bedeutung zuzuordnen.

Die Pflanzung von Baumen und Strauchern im Randbereich des Planungsgebietes, sowie
auf den einzelnen Gewerbeparzellen und entlang der Verkehrsflachen kann als Malinahme
zur Minimierung des Eingriffs gewertet werden.

Bei einer GRZ von 0,6 sieht der Leitfaden einen Kompensationsfaktor von 0,3-0,6 vor.

In Anbetracht der festgesetzten MaRnahmen zur Minimierung des Eingriffs wird ein
Kompensationsfaktor von 0,45 festgesetzt.

Die erforderliche Ausgleichsflache von 10.300 m2 wird auf zwei Teilflachen erbracht. Eine
Flache von 1.200 m? am westlichen Rand des Geltungsbereiches, auf Teilflachen der
Flurgrundstiicke Nr. 123 und 124, Gemarkung Surheim, wird als Ausgleichsflache
festgesetzt.

Die restlichen 9.100 m2 der zu erbringenden Ausgleichsflache werden innerhalb des
Flachenpools aus der Mal3nahme ,Renaturierung des Mittergrabens® mit den Flurnummern
1570, 1699/6, 1699/7, 1934, 1934/2 und 1934/3 bereit gestellt (s. Zeichnung ,Flachenpool
aus der Malinahme ,Renaturierung des Mittergrabens®)

Grundstiickseigentimer ist die Gemeinde Saaldorf — Surheim.

Die Flache muss spatestens bis Satzungsbeschluss zur Verfligung stehen.

MaRnahmen auf den Ausgleichsflachen:
Flurstick Nr. 123/124, Gemarkung Surheim

Auf der Flache innerhalb des Geltungsbereiches ist die Oberbodenschicht abzutragen und
Zu entsorgen.

Es ist ein Mosaik aus lockeren Strauchpflanzungen und offenen Flache anzulegen.

Die offenen Flachen dienen der Ausbreitung der Hochstaudenfluren aus dem angrenzenden
Bahngrundstiick. Diese Flachen sind alle 1-2 Jahre zu mahen, um ein Verbuschen zu
verhindern. Das Méahgut ist nach Abtrocknen von der Flache zu entfernen.

Die Pflanzung der Strauchgruppen erfolgt gemaf nachfolgender Liste nach der planerischen
Festsetzung:

11. Pflanzung aus artengemischten Gruppen,

12. Pflanzraster 1,50 m x 1,50 m,

13. Raster versetzt angelegt,

14. Es darf ausschlief3lich autochthones Pflanzenmaterial verwendet werden.



Straucher:

2xv., 0.B., 100-150 h

Cornus mas - Kornelkirsche

Cornus sanguinea - Hartriegel

Euonymus europaeus - Gewohliches Pfaffenhiitchen
Hippophae rhamnoides -Sanddorn

Ligustrum vulgare - Gewdhnlicher Liguster
Lonicera xylosteum - Rote Heckenkirsche
Rhamnus catharticus - Kreuzdorn

Rhamnus frangula - Faulbaum

Ribes alpinum - Alpen-Johannisbeere
Salix caprea - Sal-Weide

Salix purpurea - Purpur-Weide
Sambucus nigra - Holunder

Viburnum opulus - Gem. Schneeball

Die Umsetzung der MalRBnahmen hat spatestens in der ersten Pflanzperiode nach Baubeginn
zu erfolgen.

8. Schallimmissionsschutz

Grundlage fiir die Festsetzungen ist die schalltechnische Untersuchung des Ing.-Biiros Moéhler +
Partner aus Muinchen vom Marz 2010.

Zuldssig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Gerdusche die festgesetzten
Emissionskontingente nach DIN 45691 weder tags (06.00 bis 22.00 Uhr) noch nachts (22.00 bis 06.00
Uhr) Uberschreiten.

Emissionskontingente tags und nachts in dB(A)
Teilflache Lex, tags Lek, nachts
GE 60 45

Die Emissionskontingente Lex beziehen sich auf die Gewerbegebietsflache abztglich der Griin- und
Ausgleichsflache.

Die Zulassigkeit von Vorhaben ist anhand von schalltechnischen Gutachten beim
Genehmigungsantrag bzw. bei genehmigungspflichtigen Nutzungsanderungen nach den VVorgaben der
DIN 45691, Abschnitt 5 im Bezug auf schitzenswerte Nutzungen nach DIN 4109 nachzuweisen. Die
Regelungen der technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm von 1998 (TA L&rm) sind zu
beachten.

Diese Gutachten sind zusammen mit den Planantragen vorzulegen. Bei Vorhaben mit geringen
Emissionspotential kann die zustandige Immissionsschutzbehdrde auf eine schalltechnische
Untersuchung verzichten.



Textliche Hinweise

1. Ausgleichsflachen

Flurstiicke der Nrn. 1570, 1699/6, 1699/7, 1934, 1934/2 und 1934/3, Gemarkung Surheim
Im Rahmen der Malinahme ,Renaturierung des Mittergrabens® werden diese Grundstilicke
zu einem Flachenpool mit einer Gesamtflache von 73.392 m?2 zusammengefasst. Auf diesen
Flachen wurden bereits umfassende RenaturierungsmalRnahmen zur Aufwertung des
Gebiets ausgefihrt. In Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehodrde Berchtesgadener
Land werden die Flachen erfasst, bewertet und in ein gemeindliches Okokonto eingebucht
und kénnen unter Einrechnung entsprechender Faktoren als Ausgleichsflachen
herangezogen werden. Der Eingriff aus dem Bebauungsplan ,Helfau IV* wird dann einer
konkreten Flache aus dem Okokonto zugeordnet.

2. AusgleichsmalRhahmen

2.1 Bedarfsermittlung und Beschreibung der AusgleichsmalRnahmen
s. Begriindung Kapitel 8.4.1 und 8.4.2

2.2 Flurstucke aus der ,Renaturierung des Mittergrabens”

Im Rahmen der Malinahme ,Renaturierung des Mittergrabens* werden die Grundstiicke mit
den FI.Nrn. 1570, 1699/6, 1699/7, 1934, 1934/2 und 1934/3 der Gemeinde Saaldorf -
Surheim zu einem Flachenpool mit einer Gesamtflache von 73.392 m2 zusammengefasst.
Auf diesen Flachen wurden bereits umfassende RenaturierungsmalRnahmen zur Aufwertung
des Gebiets ausgefuhrt. In Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde
Berchtesgadener Land werden die Flachen ab dem Frihjahr 2010 erfasst, bewertet und in
ein gemeindliches Okokonto eingebucht und konnen unter Einrechnung entsprechender
Faktoren als Ausgleichsflachen herangezogen werden. Der Eingriff aus dem Bebauungsplan
,Helfau IV wird dann einer konkreten Flache aus dem Okokonto zugeordnet.

2.3 Ausgangssituation vor der Renaturierung und MafRnahmen
S. Begriindung Kapitel 8.4.2.2

3. Bodendenkmaler

Bodendenkmaler, die bei der Bauausfiihrung zutage kommen, unterliegen der Meldepflicht nach Art. 8
DSchG und sind dem Bayer. Landesamt fur Denkmalpflege unverziglich anzuzeigen.

4. Emissionen Bahnverkehr

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass sich der Geltungsbereich des Bebauungsplanes im
Einwirkungsbereich von Emissionen der Bahnstrecke ,Freilassing-Miihldorf™ befindet. Anspriiche
gegen die Deutsche Bahn AG aus dem gewohnlichen Betrieb heraus kénnen nicht geltend gemacht
werden.



5. Grinordnerische MalRnahmen

Bei Anpflanzungen von Bdumen und Strauchern sind die gesetzlich vorgegebenen Grenzabstande
(z.B. AGBGB) einzuhalten.

6. Grund- und Niederschlagswasser, Altlasten

Die geplanten Bauobjekte (Unterkellerungen) sind gegen eindringendes Grund- und
Niederschlagswasser zu sichern, z.B. wasserundurchléssige Wanne, wasserdichte Lichtschéchte.

Im Bebauungsplanbereich sind keine Altlastenverdachtsflachen bekannt. Sollten dennoch bei
Erdarbeiten belasteter Boden angetroffen werden, ist das Landratsamt Berchtesgadener Land und das
Wasserwirtschaftsamt Traunstein zu benachrichtigen.

Saaldorf, den 15. April 2010

Gemeinde Saaldorf-Surheim

Nutz
1. Blrgermeister



