Bebauungsplan ""Schrankbaum II" in Surheim, Gemeinde Saal-
dorf-Surheinm

Die Gemeinde Saaldorf erl#Bt aufgrund der §§ 2 Abs. 1, 9 und
10 des Baugesetzbuches (GauGB), Art. 23 der Gemeindeordnung
fiir den Freistaat Bayern (GO), Art. 91 der Bayerischen Bau-
ordnung (BayBO) und der Verordnung liber die bauliche Nutzung
der Grundstiicke (BauNVO) und der Planzeichenverordnung 1990
(PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 diesen Bebauungsplan als

Satzung

§ 1

Fir das Gebiet "Surheim-Schrankbaum II" gilt der vom Archi-
tektenbliro Hofmann + Ddberlein, Mittlere FeldstraBe 2 in
83395 Freilassing am 03. Februar 1993 ausgearbeitete Plan in
der gednderten Fassung vom 13. Oktober 1994, der zusammen
mit den nachstehenden Vorschriften den Bebauungsplan bildet.
Die Grundstilicke oder Teile dieser Grundstiicke mit der F1.Nr.
1479/Tfl. und 1479/39 bilden den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes.

§ 2

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Sdmtliche Baufldchen sind als allgemeines Wohngebiet (WA)
gemdfB § 4 BauNVO festgesetzt. Dabei sind die in § 4 Abs. 3
BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nicht zugelassen.

§ 3

MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Das zulé&ssige MaB der baulichen Nutzung darf im allgemeinen
Wohngebiet (WA) filir die zweigeschossigen Wohngeb&ude gem. §
17 Abs. 1 BauNVO hdchstens betragen:

Grundfl&chenzahl (GRZ) 0,25
GeschoBfldchenzahl (GFZ) 0,50

Die Fldchen filir freistehende oder angebaute Garagen sind bei
der Berechnung der max. lberbaubaren Grundfliche nicht in
Ansatz zu bringen, soweit sie 0,1 der Fliche des Baugrund-
stlickes nicht iiberschreiten. Die GeschoBzahl wird gem. § 17
Abs. 4 BauNVO fiir die Baufl&dchen 18, 19, 25 - 28 zwingend
mit zwei VollgeschoBen, fiir die Bauflichen 20 - 24, 33, 34,
59 und 65 als Hochstgrenze mit zwei VollgeschoBen, fir die
Baufl&dchen 57, 58, 60 - 64 und 77 mit ErdgeschoB und Knie-
stock festgesetzt. Je Bauparzelle sind héchstens zwei Wohn-
einheiten zulédssig.



§ 4

Bauweise, liberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksfl&-
chen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

1. Flir den gesamten Geltungsbereich wird die offene Bauweise
gem. § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

2. Soweit Fldchen flir Haupt- und Nebengebdude nach der Plan-
zeichnung an vorhandenen oder vorgeschlagenen Grund-
stlicksgrenzen liegen, wird Grenzbebauung festgesetzt.

3. Auf den Baufldchen Nr. 18 bis 21 und 25 bis 28 sind nur
Doppelhduser zuldssig.

4. Die Baugrenzen liberschreitende untergeordnete Bauteile
wie Treppenhduser, Kamine, Fassadengliederungen, Erker,
Vordacher, Eingangsiiberdachungen usw. sowie Balkone
kénnen gem. § 23 Abs. 2 und 3 BauNVO bis zu einer Tiefe
von 1,40 m zZugelassen werden.

5. Untergeordnete Nebenanlagen wie Sichtschutzmauern oder
Pergolen gem. § 14 BauNVO sind auf den nicht iiberbaubaren
Grundstilicksfldchen zuldssig. Thre Gestaltung muf den bau-
ordnungsrechtlichen Festsetzungen entsprechen.

§ 5

Grundstiicke, die von der Bebauung freizuhalten sind (§ 9
Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Die eingetragenen Sichtfl&chen sind von jeglicher sichtbe-
hindernden Nutzung wie baulichen Anlagen, Bepflanzung und
Ablagerungen von Gegenst&dnden iiber 0,80 m -gemessen von der
StraBenoberkante in Fahrbahnmitte- freizuhalten. Ausgenommen
sind hiervon einzelstehende hochstdmmige, in SichthShe unbe-
laubte Bdume mit einem Astansatz nicht unter 2,50 m Hhe.

§ 6

Hohenlage der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 2 BauGB)

Die ErgeschoBfuBbodenhdhe der Hauptgebdude darf héchstens
0,35 m Uber der Achse der dazugehdrigen ErschlieBungsstraRe
zu liegen kommen.

s 7

Stellplatze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Garagen und Stellpl&dtze sind auf dem Baugrundstiick nachzu-
weisen. Die Anzahl der Garagen und Stellplitze ist von den
Wohneinheiten abhéngig. Pro Wohneinheit sind mindestens zwei
Stellpl&dtze nachzuweisen. Garagen sind nur auf den im Bebau-
ungsplan mit dem Planzeichen fiir Garagen festgesetzten Flia-
chen und liberbaubaren Fl&chen zul#dssig.



1

Als BaugrundriBform ist ein Rechteck zu verwenden, dessen
Liangsseite wenigstens um 1/5 lidnger ist als die Breitsei-
te, wobei der First jeweils parallel iiber die Lingsseite

des Gebdudes verlaufen muB.

Als Dachform ist fiir die Hauptgebdude und Nebengebiude
ein Satteldach mit eine Dachneigung von 22° - 25° vorzu-
sehen. Aneinander gebaute Gebdude sind mit einheitlicher
Neigung auszufiihren.

Deckung: Alle geneigten Dachflédchen sind mit Ziegel- oder
Betondachplatten in rotem oder rotbraunem Farbton zu dek-
ken.

Dachiiberstinde sind auf die Proportionen des Gebiudes und
auf den ldndlichen Charakter des Ortes Surheim abzustim-
men.

Als Wandhéhe gilt das MaB vom ErdgeschoBfuBboden bis zum Schnittpunkt der
Wand mit der Dachhaut (siehe Schemaskizze). Die in den Schemaskizzen der
Planzeichnung festgesetzten Wandhohen der Gebéude diirfen nicht iiberschritten
werden. Ein Kniestock iiber dem 2. VollgeschoB ist nur als FuBpfette mit einer max.
Hohe von 0,40 m gemessen von der Oberkante Rohdecke 2. VollgeschoB zulissig.

Holzverschalungen als AuBenwandverkleidungen sowie AuBen-
putz als einfacher Kellenwurf oder Kratzputz sind Zuge-
lassen. Zier- und verkiinstelte Putze aller Art sind unzu-
ldssig. Wetterschutzverkleidungen diirfen nur als Holzver-—
schalung oder HOlzschindelverkleidung ausgefiihrt werden.
Andere Materialien sind nicht zulidssig.

Pfettenbretter und Windldden aus Blech und Asbestzement
sind ebenfalls unzuldssig.

Sonnenkollektoren sind zugelassen, wenn sie in die Dach-
ebene integriert werden kdnnen und auf die umliegende Be-
bauung und das gesamte Orts- und Landschaftsbild nicht
stdérend und verunstaltend wirken.

Nebengebdude sind mit Satteldach und harter Dacheindek-
kung zu errichten. Dachneigung und Farbe der Dacheindek-
kung sind dem Hauptgebidude anzugleichen. Der AuBenputz
der Nebengebdude ist dem Putz des Hauptgebiudes anzupas-
sen. Der Einbau von Kellergaragen ist unzulédssig.

§ 9

Dachaufbauten (z.B. Gauben) sind mit Ausnahme von Kaminen
und Standgiebeln (sog. Quergiebel) nicht zul&ssig. Die
Standgiebel miissen dem Hauptgebiude eindeutig untergeord-
net sein. Uber die Gestaltung der Standgiebel entscheidet
der Gemeinderat im Rahmen des Baugenehmigungs- bzw. Bau-
genehmigungsfreistellungsverfahrens.

Liegende Dachfenster sind zulissig, jedoch diirfen nicht
mehr als zwel Dachfenster je Dachfldche eingebaut werden.



§ 10

Einfriedungen

1. Sie sind als farblich unauffdllige Maschendrahtziune oder
Holzzdune mit senkrechter, waagrechter oder diagonaler
Verbretterung (Jdgerzaun) bis zu einer Hohe von 0,80 m ab
Strafenoberkante zu errichten und miissen mit Hecken aus
bodenstédndigen Straduchern hinterpflanzt werden. Die Sok-
kel diirfen nicht hoher als 0,30 m sein. Einfriedungen und
deren Sockel miissen auf den Geldndeverlauf Riicksicht neh-
men. Die Zdune sind mindestens 0,50 m von der StraBen-
grenze zurlickzusetzen. Von dieser Regelung sind die Parz.
57, 58, 59 und 65 an ihrer ndérdlichen Grenze ausgenommen.
Werden bei den Grundstiickszufahrten Einfahrtstore ange-
bracht, sind sie mindestens 5,0 m von der StraRe zurilick-
zZusetzen.

2. Im Bereich von Freisitzen, bei Grenzgaragen oder zur
nachbarlichen Abschirmung bei Reihen- und Doppelhdusern
kénnen auf der gemeinsamen Grundstiicksgrenze Sichtschutz-
mauern oder Sichtschutzwdnde aus Holz bis zu einer Hohe
von 2,00 m und einer Ldnge von 4,00 m errichtet werden.
Die Mauern sind zu verputzen. Die Mauerkrone soll eine
Ziegel-Abdeckung erhalten.

§ 11

Bepflanzung: Alle im Bebauungsplan festgelegten Griinflichen
sowie die Gartenfldchen sind girtnerisch mit B&umen und
Strdauchern bodenstdndiger Art zu bepflanzen. Die im Bebau-
ungsplan festgelegten Ortsrand-Griinfldchen sind in einer
Breite von mindestens 7,00 m mit hochstdmmigen Laubb&umen
bodenstdndiger Art und Strduchern zu bepflanzen. Die Pflan-
zenauswahl hat nach dem "Merkblatt" liber Pflanzenverwendung
im privaten Gartenbereich des Landratsamtes zu erfolgen. Bei
den Anpflanzungen sind die jeweils gliltigen gesetzlichen Ab-
standsfldchen zum Nachbargrundstiick einzuhalten.

§ 12

Abwasserbeseitigung: Die Abwasserbeseitigung hat iiber die
gemeindliche Kanalleitung zu erfolgen. Es darf nur Schmutz-
wasser eingeleitet werden. Das Oberfldchen- und Nieder-
schlagswasser ist auf dem Baugrundstiick zu versickern.

§ 13
Stromleitungen: Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind

bei Stromleitungen alle Hauptleitungen und die Hausanschliis-
se zu verkabeln.



§ 14

Die Satzung/ tritt mit der Bekanntmachung nach § 12 Satz 4
BauGB in Kraft.

n 14. November 1994



