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BEGRUNDUNG
1.  Anlass und Ziele fiir die 8. Bebauungsplananderung
1.1  Anlass der 8. Bebauungsplananderung

Firr das (iberplante Gebiet der 8. Anderung des B-Plans “Sillersdorf” besteht zur Zeit der rechtskraftige Bebau-
ungsplan aus dem Jahr 2006 sowie dessen 2. Anderung aus dem Jahr 2013, die jedoch aufgrund ihrer restrikti-
ven Festsetzungen eine notwendige dichtere Innenentwicklung in nur sehr begrenztem Umfang zulassen.

Der Bereich wird im Kern von zwei landwirtschaftlichen Betrieben und einer Gaststétte, zu den Ortsrandern hin
vorrangig von Wohnnutzung - und hier groBtenteils Einfamilienhduser - gepragt. Wegen der in den bisherigen
Bebauungsplanen eng gesetzten Baufenster (BaufenstergroBe entspricht i.d.R. der bestehenden Gebaudegro-
Be) und einer GRZ von maximal 0,25 fehlen trotz relativ groBer Grundstiicke Erweiterungsmdglichkeiten. Konkre-
te Anfragen von Grundstlickseigentimern verdeutlichen den Bedarf, vor allem im Bereich der Wohnnutzung.

Die innerdrtlichen Ausbau- und Erweiterungswiinsche der Bewohner decken sich mit dem Bestreben der Ge-
meinde, Bauland vorrangig im Innenbereich des Dorfes anzubieten. Ob zur Deckung des erforderlichen Raum-
bedarfs darliber hinaus zuséatzliche Baulandflachen an den Ortsrandern ausgewiesen werden mussen, hangt
deshalb unter anderem davon ab, in welchem Umfang die vorhandenen Innenentwicklungspotenziale ausge-
schopft werden.

Die ehemals vorherrschende landwirtschaftliche Prédgung hat sich in einem untergeordneten Teil des Plangebiets
zugunsten einer Uberwiegenden Wohnnutzung gewandelt, sodass hier eine weitere Ausweisung als Dorfgebiet
widersprlchlich erscheint. Mit dem Ziel der nachhaltigen Innenentwicklung und eines sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden sollen daher diese kleineren Teilflachen hinsichtlich ihrer Nutzung angepasst und einer Wohn-
nutzung zugefihrt werden.

Anlass der 8. Anderung ist folglich, die Ausnutzbarkeit der Grundstiicke im Geltungsbereich nachhaltig zu erhs-
hen und - falls erforderlich — die Nutzungsarten anzupassen, ohne den fir das Dorf typischen, locker strukturier-
ten Charakter zu beeintrachtigen.

1.2 Ziel der Planung

Mit der 8. Anderung des Bebauungsplans verfolgt die Gemeinde das Ziel, eine behutsame und an die dérfliche
Struktur angepasste Nachverdichtung im Plangebiet zu erméglichen. Im Vordergrund steht dabei eine flachen-
und ressourcenschonende Innenentwicklung, um zuséatzliche Eingriffe in die freie Landschaft an den Dorfrandern
zu vermeiden. Solche Erweiterungen flhren haufig zu einem erhéhten Flachenverbrauch und zu einer unruhigen,
ausgefransten Ortsrandgestaltung mit ungtinstiger Fernwirkung. Gleichzeitig kann die bestehende, Infrastruktur
innerhalb der Ortslage effizienter genutzt und besser ausgelastet werden.

Durch die geplante Nachverdichtung leistet die Gemeinde einen aktiven Beitrag zur Reduzierung des Flachen-
verbrauchs im Freistaat Bayern, ein Ziel, wie es auch im Landesentwicklungsprogramm verankert ist. Der Fokus
liegt auf der Nutzung innerdértlich vorhandener Potenziale, anstatt neue Flachen im AuBenbereich in Anspruch zu
nehmen.

Um den ortstypischen, aufgelockerten Charakter des Haufendorfes Sillersdorf trotz einer Erhdhung der baulichen
Ausnutzbarkeit zu bewahren, bleibt die max. Grundflachenzahl (GRZ) weiterhin unterhalb der im § 17 BauNVO
empfohlenen Orientierungswerte fir WA (Orientierungswert bis 0,4) bzw. fiir MD (Orientierungswert bis 0,6). Die
im Bestand groBzligig bemessenen Grundstiicke (i.d.R. weisen die Einfamilienhausparzellen eine GroéBe zwi-
schen 750 m2 und 1.000 m? auf, teils auch gréBer) bieten durch zukinftig erweiterte Baugrenzen und einer Anhe-
bung der GRZ die Méglichkeit, zusatzlichen Wohnraum im Ort zu schaffen.

Dariiber hinaus werden mit der Anderung auch die Belange der ortsansassigen Landwirtschaft und Gastronomie
berlicksichtigt. Beides trédgt maBgeblich zur dérflichen Struktur, zur Sicherung des Ortsbildes sowie zur Erhal-
tung von Arbeitsplatzen bei. Der Fortbestand funktionierender Betriebe im landlichen Raum ist von &ffentlichem
Interesse. Aus diesem Grund werden gezielte Festsetzungen getroffen, z.B. zum Immissionsschutz, zur Festle-
gung der Baugrenzen und zur Nutzung landwirtschaftlicher Flachen.



Die bereits in der Urfassung des Bebauungsplans festgesetzten privaten Griinflachen bleiben erhalten und wer-
den bei Bedarf an den Ubergéngen zur freien Landschaft ergénzt. Insbesondere durch den Erhalt der drei mar-
kanten landwirtschaftlichen Griinflaichen an der SchornfeldstraBe soll das gewachsene, gut durchgriinte Dorfbild
auch kunftig erhalten bleiben.

Fiir einen harmonischen Ubergang zur offenen Landschaft sollen bestehende Ortsrénder erhalten, behutsam
weiterentwickelt oder — sofern nicht geschlossen — durch gezielte BepflanzungsmaBnahmen aufgewertet wer-
den.

Zudem wird in der 8. Anderung des Bebauungsplans bewusst nur ein notwendiges MindestmaB an gestalteri-
schen Festsetzungen vorgesehen, um den individuellen architektonischen Ausdruck nicht Ubermé&Big einzu-
schranken. Auf diese Weise sollen spatere Anderungen, Befreiungen oder Abweichungen von der Bauleitpla-
nung, die ein langwieriges Genehmigungsverfahren zur Folge haben, vermieden werden.

Die 8. Anderung beriihrt weder die Art der baulichen Nutzung noch fiihrt sie zu einer unverhéltnismaBigen Erhé-
hung des MaBes der baulichen Nutzung. Die Grundzlige der bisherigen Planung bleiben somit gewahrt. Lediglich
in einzelnen Teilaspekten erfolgen gezielte Anpassungen zur Angleichung. Die Uibergeordnete Planungskonzepti-
on bleibt in ihren wesentlichen Ziigen erhalten.

1.3 Textliche Festsetzungen: Ubernahmen, Streichungen, Anpassungen, Einfligungen in der 8. Anderung

(Erlauterung zur folgenden Auflistung: Die aufgeflihrten Satzungsnummern entsprechen denen der urspriingli-
chen Fassung.)

Festsetzungen

Es werden folgende textlichen Festsetzungen der Urfassung innerhalb der 8. Anderung unveréndert ibernom-
men:

* 1.0 Art der baulichen Nutzung

- 1.2 Verbot Vergniigungsstatten

Es werden folgende textlichen Festsetzungen der Urfassung innerhalb der 8. Anderung gestrichen:
- 1.1 Wohnungen (Festsetzung zur erlaubten Anzahl)
+ 3.1.8 GrundstiicksgréBen (Festsetzung zu MindestgréBen)

Es werden folgende textlichen Festsetzungen der Urfassung innerhalb der 8. Anderung angepasst:
+ 2.0 MaB der baulichen Nutzung

- 2.2 Grundflachenzahl

+ 3.1  Gebaudeform, Bauhdhen im MD und WA

- 3.1.7 Stellplatze

- 3.2.5 Grinflachen

+ 4.0 ErschlieBung

+ 5.0 Altbestand Bebauungsplan “Sillersdorf”

Es sind folgende textlichen Festsetzungen der Urfassung innerhalb der 8. Anderung nicht mehr relevant:
-+ 1.3  Werbeanlagen im Gewerbegebiet

+ 3.2 Gebaudeform, Bauhéhen im Gewerbegebiet

+ 3.2.4 Immissionen im Gewerbegebiet

+ 4.3.1 ErschlieBung im Gewerbegebiet

Es werden folgende textlichen Festsetzungen in der 8. Anderung neu eingefiigt:
+ Abstandsflachen

+ Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind (Sichtdreiecke)

+ Gelande

» Werbeanlagen (im MD und WA)

+ Grinordnung, Pflanzgebot



Hinweise

Es werden folgende Hinweise in der 8. Anderung unverindert ilbernommen:
+ Immissionen Landwirtschaft

Es werden folgende Hinweise in der 8. Anderung gestrichen:
+ ErschlieBung Flur Nr. 2681/16

Es werden folgende textlichen Hinweise innerhalb der 8. Anderung angepasst:
* Bodendenkmaler
* Hochwassergefahr

Es werden folgende Hinweise in der 8. Anderung neu aufgenommen:
+ Denkmaéler

+ Ver- und Entsorgungsleitungen, Telekommunikation

+ Ruckhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser

» Nutzung von Niederschlagswasser

Starkniederschlage

AuBenanlagenplan mit GRZ-Nachweis

» Bodenverunreinigungen, Altlasten

+ Bestandsschutz

Teilung von bebauten Grundstiicken

Stellplatze vor Garagentoren

Profilgleichheit von aneinander gebauten Gebauden (Grenzbebauung)

1.4 Alternativen zur Planung

Ohne die Anderung des Bebauungsplans miissten zur Deckung des &rtlichen Wohnbedarfs andernorts zusatzli-
che Flachen in Anspruch genommen werden. Dies wiirde mit einem hdheren ErschlieBungsaufwand sowie einer
weiteren Flachenversiegelung einhergehen.

Aufgrund fehlender Erweiterungsmdglichkeiten im bestehenden Siedlungsgefiige ist zu beflirchten, dass jlingere
Familien ohne entsprechende GegenmaBnahmen im Laufe der kommenden Jahre gezwungen sind, aus dem
Dorf wegzuziehen. In der Folge kénnten die dltere Generation in Gberdimensionierten Geb&uden und auf zu gro-
Ben Grundstiicken zuriickbleiben. Ohne entsprechendes Handeln droht somit langfristig eine schleichende Ent-
volkerung des Ortskerns sowie ein zunehmender Leerstand von Hofstellen und Wohnhausern.

Zahlreiche Anfragen von Grundstiickeigentimern bei der Gemeinde belegen, dass im Dorfkern konkreter Bedarf
an Wohnraum besteht. Die 8. Anderung reagiert auf diesen Bedarf im Sinne einer nachhaltigen Ortsentwicklung.

1.5 Verfahrensablauf: Beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB

GemaB § 13a Baugesetzbuch (BauGB) ‘Bebauungsplédne der Innenentwicklung’ wird das Verfahren fir den Be-
bauungsplan ‘8. Anderung Sillersdorf’ im beschleunigten Verfahren durchgefilhrt, da die formellen Vorausset-
zungen dafur vorliegen:

« Nachverdichtung innerhalb des Siedlungszusammenhangs

+ maximal erlaubte Versiegelungsflache im Sinne § 19 Abs. 2 Satz 4 BauNVO von 20.000 m2 bis weniger als
70.000 m2 (Berechnungsgrundlage hier: erlaubte Uberschreitung der GRZ Il bis max. 0,8)

+ Vorhaben, die eine Umweltvertraglichkeitspriifung nach sich ziehen, sind unzulassig

+ Dem Bedarf zur Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum wird im beschleunigten Verfahren gemaB § 13a
Abs. 2 Nr. 3 BauGB ebenso in angemessener Weise Rechnung getragen.

Der Vorteil der gewdhlten Verfahrensart liegt in der erwarteten Zeit- und Kostenersparnis fur die 6ffentliche Hand
sowie fur die betroffenen Eigentimer. Da es sich um ein gréBtenteils bebautes Gebiet handelt, sind zum Zeit-
punkt der Verfahrensaufstellung keine komplexen Genehmigungsprobleme erkennbar.



Im Rahmen des beschleunigten Verfahrens profitiert die Gemeinde insbesondere von der erleichterten Entwick-
lung innerdrtlicher Potenzialflachen. Zeit- und Kostenaufwand fir Kommune und Eigentimer kénnen im Ver-
gleich zum reguldren Verfahren reduziert werden — etwa durch den Wegfall eines Umweltberichts.

Vorprifung fiir das Beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB
Die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO umfasst die zu &ndernde Flache ca. 25.500 m?, so

dass sich bei einer maximal méglichen Uberschreitung der GRZ bis 0,8 (MD + WA) ca. 20.400 m? Grundflache
ergeben. Es ist deshalb gemaB § 13a Abs.1 Satz 2 Nr. 2 BauGB eine Vorprifung des Einzelfalls nach Anlage 2

BauGB erforderlich:

Kriterien gem. Anlage 2 BauGB Uberschlagige Prifung
(zu § 13a Absatz 1 Satz 2 Nummer 2)
1. Merkmale des Bebauungsplanes, insbesondere in Bezug auf
das AusmaB, in dem der Bebauungsplan méalicher-
11 einen Rahmen im Sinne des § 35 Abs. 3 des erheblich weige unerheblich
) Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeits- erheblich
prufung setzt.
. mdglicher-
das AusmaB, in dem der Bebauungsplan . ; .
1.2 andere Plane und Programme beeinflusst. erheblich weise unerheblich
erheblich
die Bedeutung des Bebauungsplans fir die
Einbeziehung umweltbezogener, mdglicher-
1.3 einschlieBlich gesundheitsbezogener erheblich weise unerheblich
Erwagungen, insbesondere im Hinblick auf erheblich
die Férderung der nachhaltigen Entwicklung.
die flr den Bebauungsplan relevante mdglicher-
1.4 umweltbezogene, einschlieBlich erheblich weise unerheblich
gesundheitsbezogener Probleme. erheblich
die Bedeutung des Bebauungsplans fir die maoglicher-
1.5 Durchfiihrung nationaler und europaischer erheblich weise unerheblich
Umweltvorschriften. erheblich
2 Merkmale der méglichen Auswirkungen und der voraussichtlich betroffenen Gebiete,
: insbesondere in Bezug auf
,1 |die Wahrscheinlichkeit, Daer, Haufigkeit und | | erheblich moglicher- Lnerhebiich
Umkehrbarkeit der Auswirkungen. betroffen erheblich
. . . . maoglicher-
gen. erheblich
,3 |dieRisiken fir die Umwelt, einschiieBlich der | | erheblich moglicher- Jnerheblich
) menschlichen Gesundheit (z.B. bei Unfallen). betroffen .
erheblich
5.4 den Umfang und die rAumliche Ausdehnung erheblich w;glécher— unerheblich
der Auswirkungen. betroffen erheblich
die Bedeutung und Sensibilitét des
voraussichtlich betroffenen Gebiets auf Grund
der besonderen nattirlichen Merkmale des erheblich mdglicher-
2.5 kulturellen Erbes, der Intensitét der betroffen weise unerheblich
Bodennutzung des Gebietes jeweils unter erheblich
Berticksichtigung der Uberschreitung von
Umweltqualitdtsnormen u. Grenzwerten.
2.6 Besonders geschiitzte Gebiete
561 Natura2000-Gebiete nach § 7 Absatz 1 erheblich w;gg‘:her' unerhebiich
o Nummer 8 des Bundesnaturschutzgesetzes betroffen erheblich




Naturschutzgebiete gemaB § 23 des erheblich mdglicher-

2.6.2 |Bundesnaturschutzgesetzes, soweit nicht betroffen weise unerheblich
bereits von Nummer 2.6.1 erfasst erheblich
Nationalparke gemaB § 24 des erheblich maoglicher-

2.6.3 |Bundesnaturschutzgesetzes, soweit nicht betroffen weise unerheblich
bereits von Nummer 2.6.1 erfasst erheblich
Biosphérenreservate und erheblich moglicher-

2.6.4 |Landschaftsschutzgebiete gemaB den §§ 25 betroffen weise unerheblich
und 26 des Bundesnaturschutzgesetzes erheblich

. . . N . mdglicher-
gesetzlich geschitzte Biotope gemaB § 30 erheblich ; .
265 des Bundesnaturschutzgesetzes betroffen weise unerheblich
erheblich
Wasserschutzgebiete gemaB § 51 des
Wasserhaushaltsgesetzes, Heilquellen- méalicher-
schutzgebiete gemaB § 53 Absatz 4 des erheblich 9 .

2.6.6 o weise x |unerheblich
Wasserhaushaltsgesetzes sowie Uber- betroffen erheblich
schwemmungsgebiete gemaB § 76 des
Wasserhaushaltsgesetzes
Gebiete, in denen die in Rechtsakten der erheblich maoglicher-

2.6.7 |Européischen Union festgelegten Umwelt- betroffen weise X |unerheblich
qualitdtsnormen bereits Uberschritten sind erheblich
Gebiete mit hoher Bevolkerungsdichte, ins- méalicher-

268 besondere Zentrale Orte im Sinne des § 2 erheblich wei%e x | unerheblich

T Absatz 2 Nummer 2 des Raumordnungs- betroffen .
erheblich
gesetzes
in amtlichen Listen oder Karten verzeichnete
Denkmaéler, Denkmalensembles, Bodendenk- méalicher-
méler oder Gebiete, die von der durch die erheblich 9 .

2.6.9 . - . weise x |unerheblich
Lander bestimmten Denkmalschutzbehdrde betroffen erheblich
als archéologisch bedeutende Landschaften
eingestuft worden sind

Erlauterungen zur Uberschlagigen Prifung

1. Merkmale des Bebauungsplanes Erlduterung

1.1 AusmaB, in dem der Bebauungsplan einen Der Anderungsbereich des Bebauungsplans umfasst
Rahmen im Sinne des § 35 Abs. 3 des eine Gesamtflache von ca. 38.000 m? mit einer
Gesetzes Uber die zuldssigen bebaubaren Grundflache von ca. 20.400 m2.
Umweltvertraglichkeitsprufung setzt. Als Art der Nutzung sind Dorfgebiete und Wohngebiete

festgesetzt, Verkehrs- und Griinflachen. Die
Nutzungsarten werden nicht verandert.

1.2 AusmaB, in dem der Bebauungsplan andere  |Die jeweilige Art der Nutzung entspricht dem des
Plane und Programme beeinflusst. Flachennutzungsplans und wird nicht verandert.

1.3 Bedeutung des Bebauungsplans fur die Die festgesetzten Griinflachen bleiben erhalten. Risiken
Einbeziehung umweltbezogener, einschlieBlich |flr die Umwelt sind durch die Anderung nicht zu
gesundheitsbezogener Erwégungen, erwarten.
insbesondere im Hinblick auf die Férderung
der nachhaltigen Entwicklung.

1.4 fir den Bebauungsplan relevante Durch die Bebauungsplananderung sind keine
umweltbezogene, einschlieBlich gesundheitsbezogenen Probleme zu erwarten, da die
gesundheitsbezogener Probleme. Art der Nutzung unverandert bleibt und das MaB der

baulichen Nutzung nur maBvoll erhéht wird.

1.5 Bedeutung des Bebauungsplans fur die Im Anderungsbereich ergeben sich aufgrund der
Durchfiihrung nationaler und européischer bereits bestehenden und intensiv genutzten Bebauung
Umweltvorschriften. keine Hinweise, die innerhalb des Gebietes eine

artenschutzrechtliche Untersuchung erfordern wirden.

2. Merkmale der mdglichen Auswirkungen und der voraussichtlich betroffenen Gebiete

21 Wahrscheinlichkeit, Dauer, Haufigkeit und Durch die Anderung werden keine gravierenden

Umkehrbarkeit der Auswirkungen

Veranderungen der Dorfstruktur erméglicht.




2.2 Kumulativer und grenziiberschreitender Nicht erkennbar
Charakter der Auswirkungen

2.3 Risiken fur die Umwelt, einschlieBlich der Nicht erkennbar
menschlichen Gesundheit (z.B. bei Unféllen)

2.4 Umfang und die rdumliche Ausdehnung der Auswirkungen hinsichtlich des Bodens durch
Auswirkungen Neuversiegelung

2.5 Bedeutung und Sensibilitat des Gegenuber dem derzeitigen rechtsverbindlichen
voraussichtlich betroffenen Gebiets auf Grund |Bebauungsplan sind keine erheblichen zusatzlichen
der besonderen nattrlichen Merkmale des Auswirkungen auf die Natur, das kulturelle Erbe oder
kulturellen Erbes, der Intensitat der Boden- die Intensitat der Bodennutzung im betroffenen Gebiet
nutzung des Gebietes jeweils unter Beriick- zu erwarten, keine Uberschreitung von
sichtigung der Uberschreitung von Umwelt- Umweltqualitdtsnormen und Grenzwerten.

qualitatsnormen u. Grenzwerten

2.6 Besonders geschiitzte Gebiete

2.6.1 |Natura 2000-Gebiete nach § 7 Absatz 1 Nicht betroffen
Nummer 8 des Bundesnaturschutzgesetzes
2.6.2 | Naturschutzgebiete gemaB § 23 des Nicht betroffen

Bundesnaturschutzgesetzes, soweit nicht
bereits von Nummer 2.6.1 erfasst

2.6.3 |Nationalparke gemaB § 24 des Nicht betroffen
Bundesnaturschutzgesetzes, soweit nicht
bereits von Nummer 2.6.1 erfasst

2.6.4 |Biosphérenreservate und Biosphérenreservat Berchtesgadener Land: keine
Landschaftsschutzgebiete gemaB den §§ 25 | Auswirkungen zu erwarten
und 26 des Bundesnaturschutzgesetzes Landschaftsschutzgebiete sind nicht betroffen

2.6.5 |gesetzlich geschitzte Biotope gemaB § 30 Nicht betroffen
des Bundesnaturschutzgesetzes

2.6.6 |Wasserschutzgebiete gemaB § 51 des Nicht betroffen
Wasserhaushaltsgesetzes, Heilquellen-
schutzgebiete gemé&B § 53 Absatz 4 des
Wasserhaushaltsgesetzes sowie Uber-
schwemmungsgebiete gemaB § 76 des
Wasserhaushaltsgesetzes

2.6.7 |Gebiete, in denen die in Rechtsakten der Nicht betroffen
Européischen Union festgelegten Umwelt-
qualitdtsnormen bereits Uberschritten sind

2.6.8 |Gebiete mit hoher Bevélkerungsdichte, ins- Nicht betroffen
besondere Zentrale Orte im Sinne des § 2
Absatz 2 Nummer 2 des Raumordnungs-
gesetzes

2.6.9 |In amtlichen Listen oder Karten verzeichnete |keine
Denkmaéler, Denkmalensembles, Bodendenk-
maler oder Gebiete, die von der durch die
Lander bestimmten Denkmalschutzbehdrde
als archéologisch bedeutende Landschaften
eingestuft worden sind

Aufgrund des Priifungsergebnisses ist ein Umweltbericht nach § 2a BauGB nicht erforderlich.
2. Ausgangssituation
2.1 Lage und Beschreibung des Planungsgebiets

Das Planungsgebiet der 8. Anderung des B-Plans befindet sich im Ortsteil Sillersdorf der Gemeinde Saaldorf-
Surheim, &stlich der SchornfeldstraBe bzw. des Mihlenwegs und stidlich des Buchholzwegs. Im Stiden und Os-
ten reicht es bis an den Ortsrand mit angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen.

Westlich und nérdlich schlieBt der Geltungsbereich unmittelbar an die bestehende Bebauung an (B-Plane ‘Sil-
lersdorf’, ‘3. And. Sillersdorf’, ‘4. And. Sillersdorf’, ‘6. And. Sillersdorf’ und ‘7. And. Sillersdorf)’. Im Osten und
Siden verlauft die Grenze des Gebiets zu landwirtschaftlichen Flachen.



Es erstreckt sich Uber eine Flache von rund 38.000 m2, die bereits Uiberwiegend landwirtschaftlich bzw. fir
Wohnzwecke genutzt wird. Das Gebiet umfasst die Grundstlicke mit den Flurnummern 2262, 2680, 2681,
2681/1, 2681/2, 2681/3, 2681/5, 2681/6, 2681/7, 2681/15, 2681/16, 2681/19, 2683, 2685, 2686, 2686/1, 2688,
27383, 2737, 2738, 2738/2, 2738/3, 2738/4, 2738/6, 2738/7, 2757/2, 2883, 3027, 3031, 3040, 3040/2, 3040/5,
3041, 3042, 3045, 3046/1, 3046/2, 3046/8, 3046/9 und 3046/10 der Gemarkung Saaldorf, entweder in ihrer ge-
samten Flache oder in Teilflachen.

Die im Ortskern erhaltenen und Uberwiegend landwirtschaftlich bewirtschafteten Bauernhauser aus dem 17. und
18. Jahrhundert pragen mit ihrer giebelstandigen Ausrichtung meist nach Osten und Stden das Ortsbild. Im Lau-

fe der Zeit entstanden in den angrenzenden Bereichen, vorwiegend ab den 1980er Jahren, neue Wohngebiete.

Die Geb&ude befinden sich gréBtenteils in Privatbesitz und werden von ihren Eigentimern selbst bewohnt bzw.
bewirtschaftet.

Angrenzende Flédchen und ihre Art der Nutzung:

Norden: Bebauungsplan “Sillersdorf" MD/WA
Bebauungsplan “6. And. Sillersdorf” MD
Osten: Landwirtschaftliche Flache -
Siden: Landwirtschaftliche Flache --
Westen: Bebauungsplan “Sillersdorf” MD/WA
Bebauungsplan “3. And. Sillersdorf” MD
Bebauungsplan “4. And. Sillersdorf” MD
Bebauungsplan “7. And. Sillersdorf” GEe

Sillersdorf

Abb.: Kennzeichnung des Geltungsbereichs innerhalb des Ortes Sillersdorf (Quelle: Bayernatlas)

Der Geltungsbereich liegt innerorts und grenzt westlich und ndrdlich an bebaute Flachen an.

Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb des Biospéarenreservats Berchtesgadener Land.
GemaB Bayerischen Landesamt fir Umwelt ist innerhalb des Plangebiets mit einem geringem Risiko von Hoch-
wasserereignissen zu rechnen.

Die HaupterschlieBung Sillersdorf ist Gber

+ die WeinbergstraBe nach Osten in Richtung Freilassing,

+ Uber die SchornfeldstraBe nach Norden in Richtung Saaldorf
+ Uber den Miuhlenweg nach Westen in Richtung Teisendorf
an das uberdrtliche Verkehrswegenetz gesichert.

Das Planungsgebiet ist infrastrukturell voll erschlossen. Die Entwésserung von Schmutzwasser geschieht tUber
die vorhandene Kanalisation. Das Niederschlagswasser wird auf den einzelnen Grundstlicken versickert.



Das Planungsgebiet beinhaltet folgende StraBen und ihre angrenzenden Flurstlicke (in Teilbereichen nur einseitig
anrainend):

+ SchornfeldstraBe
+ WeinbergstraBe
* Mihlenweg

» Buchholzweg

+ HutfeldstraBe

2.2 Topographie

Das Gelédnde im Planungsgebiet steigt gleichméaBig an und erreicht Héhen von 427,00 m bis 447,00 m Uber
NHN. Der héchste Punkt liegt im Nordosten des Geltungsbereichs und Ubersteigt knapp die 447,00 m-Marke,
wahrend sich die niedrigste Hohenlinie mit 427,00 m ungefahr parallel zur stdlichen Grenze des Gebiets befin-
det.

3. Planungsbindungen
3.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern 2013 (LEP)

Verordnung Uber das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) vom 22. August 2013 (GVBI. S. 550, BayRS
230-1-5-W), die zuletzt durch Verordnung vom 16. Mai 2023 (GVBI. S. 213) geéndert worden ist.

GemaB dem Landesentwicklungsprogramm Bayern liegt die Gemeinde Saaldorf-Surheim im allgemeinen landli-
chen Raum. Das LEP 2013 geht fir die Region Siidostbayern davon aus, dass bis 2030 ein weiteres, moderates
Bevoélkerungswachstum zu erwarten ist.

Aus dem LEP 2013 sind insbesondere folgende verbindlich festgelegte Ziele (Z) und dargelegte Grundsatze (G)
von Bedeutung:

Ziele (Z) und In den Festsetzungen der
Grundsatze (G) Neuaufstellung berticksichtigt durch
22,5 G Entwicklung und Ordnung des landlichen Rau- Art der baulichen Nutzung MD und WA:
mes: - Erhalt bzw. Entwicklung des eigensténdigen-
Der landliche Raum soll so entwickelt und ge- Lebens- und Arbeitsraums
ordnet werden, dass - Erhalt bzw. Neuschaffung zentralértlicher Ein-

. er seine Funktion als eigenstandiger Lebens- richtungen in zumutbarer Erreichbarkeit
und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter
entwickeln kann, Ortliche Festsetzungen:

- seine Bewohner mit allen zentral6rtlichen Ein- « Bewahrung der eigenstandigen, regionaltypi-
richtungen in zumutbarer Erreichbarkeit ver- schen Siedlungsstruktur durch Festsetzungen

sorgt sind, bzgl. Hausformen, Dachformen usw.
- er seine eigenstandige Siedlungs- und Wirt-
schaftsstruktur bewahren kann und Gruinordnung:

- er seine landschaftliche Vielfalt sichern kann. - Sicherung der landschaftlichen Vielfalt durch
Erhalt ortsbildpragender Grinstrukturen und
vorgeschlagene Liste heimischer Pflanzen
3.1 G Flachensparen Ortsvertragliche innerértliche Nachverdichtung,
- Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungs-
nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter be- formen aufgrund
sonderer Berlcksichtigung des demographi-
schen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet MaB der baulichen Nutzung:
werden. - maBige Erhéhung der GRZ
- Flachensparende Siedlungs- und Erschlie-
Bungsformen sollen unter Berilicksichtigung der
ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet
werden.
3.2 Z Innenentwicklung vor AuBenentwicklung
. In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Griinordnung:
Potenziale der Innenentwicklung méglichst - Erhalt der groBzlgigen Grunflachen im Dorf
vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulssig, - Erhalt bzw. SchlieBung der umlaufenden
wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Randeingriinung um das Siedlungsgebiet
Verfligung stehen.



3.3 G Vermeidung von Zersiedelung
- Eine Zersiedelung der Landschaft und eine
ungegliederte, insbesondere bandartige Sied-
lungsstruktur sollen vermieden werden.
5.1 G Wirtschaftsstruktur Erhalt bzw. Neuansiedlung von landwirtschaftli-
- Die Standortvoraussetzungen fir die bayeri- chen Betrieben, Handwerks- und Dienstleis-
sche Wirtschaft, insbesondere fiir die leistungs- tungsbetrieben innerhalb der gewachsenen Orts-
fahigen kleinen und mittelstdndischen Unter- struktur aufgrund
nehmen sowie fur die Handwerks- und Dienst-
leistungsbetriebe, sollen erhalten und verbes- Art und MaB der baulichen Nutzung MD mit :
sert werden. - hdhere bauliche Dichte mit landwirtschaftlicher
Nutzung

Art und MaB der baulichen Nutzung WA mit :

- héhere bauliche Dichte mit Wohnnutzung sowie
ausnahmsweise flir Beherbergungsbetriebe
sowie sonstige nicht storende Gewerbebetrie-
be Einrichtungen

Ortliche Festsetzungen:
- flexible Vorgaben zu Geb&udeform, Dachge-
staltung

Die Planung entspricht den festgesetzten Zielen und Grundséatzen des LEP 2013
3.2 Regionalplan Region 18 - Siidostoberbayern

GemaB dem Regionalplan der Region 18 gehort die Gemeinde Saaldorf-Surheim zum Nahbereich des Oberzen-
trums Freilassing.

Aus dem Regionalplan 18 fir die Region Siidostbayern sind insbesondere folgende Ziele (2) und Grundsatze (G)
von Bedeutung:

Ziele (Z) und In den Festsetzungen der
Grundsatze (G) Neuaufstellung beriicksichtigt durch
BI12 Z Erhaltung und Gestaltung von Natur und Land- Griinordnung:
schaft » Schutz erhaltenswerter Grinfldchen im Dorf

(... Landschaftspragende Bestandteile, insbe- « Einbindung der Ortsréander in die Landschaft
sondere naturnahe Strukturen wie (...) Hecken durch Erhalt bzw. SchlieBung einer umlaufen-
und Alleen (...) sollen erhalten (...) werden. (...). den Ortsrandeingriinung um das Siedlungsge-
biet

Landschaftspragende Bestandteile, insbesonde- - Schutz erhaltenswerter Baume und Hecken

re naturnahe Strukturen wie abwechslungsreiche

Waldrander, gewasserbegleitende Gehdlzsaume,

Hecken und Alleen, Wiesentaler sowie unverbau-

te FlieB- und naturnahe Stillgewéasser sollen er-

halten und, soweit mdglich, wiederhergestellt

werden.
(...)
B12.1 Z Siedlungsgebiete Grunordnung:
o () - Einbindung der Ortsrander in die Landschaft

Auf eine gute Einbindung der Ortsrander in die  durch Erhalt bzw. SchlieBung einer umlaufen-

Landschaft, die Bereitstellung der dafir not- den Randeingriinung um das Siedlungsgebiet

wendigen Mindestflaichen und auf die Erhaltung - Wiederherstellung einer besseren Durchgri-

bestehender Obstgehdlzpflanzungen soll ge- nung durch Festsetzungen bzgl. zu pflanzen-

achtet werden. Die Versiegelung des Bodens den B&dume und Hecken

soll so gering wie moglich gehalten und die - Einschrénkung der PflanzmaBnahmen auf ein-

Sickerfahigkeit besiedelter Flachen verbessert heimische Baum- und Strducherarten (vorge-

werden. schlagene Arten laut Pflanzliste)

(-..) - Beschrankung von Grundstiicksversiegelungen
auf ein minimal notwendiges MaB



Bll1

BV1

G Siedlungswesen Leitbild

Die Siedlungsentwicklung in der Region soll sich

an der Raumstruktur orientieren und unter Be-

ricksichtigung der sozialen und wirtschaftlichen

Bedingungen ressourcenschonend weitergefihrt

werden. Dabei sollen

« die neuen Flachen nur im notwendigen Umfang
beansprucht werden,

- die Innenentwicklung bevorzugt werden und

. die weitere Siedlungsentwicklung an den vor-
handenen und kostenglnstig zu realisierenden
Infrastruktureinrichtungen ausgerichtet sein.

Gewerbliche Wirtschaft, Arbeitsmarkt

Es soll angestrebt werden, die Wirtschaftskraft

und das Arbeitsplatzangebot im allgemeinen

landlichen Raum zu erhalten und weiter zu star-

ken sowie die In- formations- und Kommunikati-

onstechnik zeitgeméaB auszubauen.

Die Wirtschaftskraft der Region Siidostoberbay-
ern soll nachhaltig entwickelt, ausgebaut und
gestarkt werden. In allen Teilrdumen der Region
soll eine angemessene Steigerung der wirt-
schaftlichen Leistungsfahigkeit ermdglicht wer-
den.

Art und MaB der baulichen Nutzung

Ortsvertragliche innerértliche Siedlungsentwick-

tung, flachensparende Siedlungs- und Erschlie-

Bungsformen

« durch Nutzung der vorhandenen Infrastruktur

« durch innerdrtliche Verdichtung aufgrund Erho-
hung der GRZ bzw. der Wandhdhen

Art und MaB der baulichen Nutzung

Bewahrung bzw. Starkung der vorhandenen Ar-

beitsplatze

« innerdrtliche Verdichtung aufgrund Erhéhung
der GRZ in bereits erschlossenen, landwirt-
schaftlichen Anwesen mit bereits vorhandenen
Infrastruktureinrichtungen

Art und MaB der baulichen Nutzung

Bewahrung bzw. Starkung der vorhandenen Ar-

beitsplatze

- Erhalt der Dorfgebiete (landwirtschaftliche Be-
triebe, Gaststétte)

- innerdrtliche Verdichtung aufgrund Erhdéhung
der GRZ in bereits erschlossenen Dorfgebieten
mit bereits vorhandenen Infrastruktureinrich-
tungen

Die Planung entspricht den festgesetzten Zielen und Grundsétzen des Regionalplans Region 18 - Stidostober-

bayern.

3.3 Flachennutzungsplan (FNP)

Die Gemeinde Saaldorf-Surheim verfligt Uber einen rechtswirksamen Flachennutzungsplan (FNP) mit integrier-
tem Landschaftsplan aus dem Jahr 1990. Fiir den Ortsteil Sillersdorf gilt die 9. Anderung des FNP, die am 17.
Januar 2007 in Kraft getreten ist. In dieser Fassung sind die Fldchen des Planungsbereichs als Dorfgebiete, All-
gemeine Wohngebiete sowie als Grinflachen ausgewiesen.

Abb.: Ausschnitt aus 9. Anderung des FNP, Bereich Sillersdorf, Stand 2007




Im Geltungsbereich der vorliegenden 8. Anderung des Bebauungsplans befinden sich Flachen, die im derzeit
rechtswirksamen Flachennutzungsplan als Dorfgebiet dargestellt sind. Die ehemals vorherrschende landwirt-
schaftliche Préagung ist in diesem Bereich weitgehend einer Uberwiegenden Wohnnutzung gewichen. Die betrof-
fenen Flurstlicke Nr. 3046/1, 3046/2, 3046/6, 3046/8 sowie eine kleinere Teilflache des Flurstliicks Nr. 3046/10,
samtlich sidlich der WeinbergstraBe gelegen, wurden in den vergangenen Jahren bereits Uberwiegend flr
Wohnzwecke umgenutzt. Vor diesem Hintergrund erscheint eine fortgesetzte Ausweisung als Dorfgebiet nicht
mehr plausibel.

Die bestehende Nutzung erfolgte auf konkrete stadtebauliche Abwégungen, die im Sinne einer nachhaltigen In-
nenentwicklung sowie zur Deckung des dringenden Wohnraumbedarfs getroffen wurden. Zweck der vorliegen-
den Bebauungsplananderung ist es, eine rechtssichere Grundlage fir die vorhandene sowie zukinftige Nutzung
zu schaffen. Durch die Ausweisung als Allgemeines Wohngebiet gemaB § 4 BauNVO wird zugleich der Absicht
eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden Rechnung getragen, indem bereits bebaute und erschlossene
Flachen im Innenbereich weiterentwickelt und einer geordneten Nutzung zugefiihrt werden.

Der Bebauungsplan wurde in geringfligigen Teilbereichen nicht parzellenscharf aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt. Eine derartige Detailgenauigkeit ist als vorbereitende Bauleitplanung weder vorgesehen noch erfor-
derlich. Die vorliegende Planung konkretisiert die Darstellungen des Fldchennutzungsplans innerhalb des ihm
vorhandenen, planerischen Spielraums.

Die Aufstellung erfolgt im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB. In diesem Rahmen kann ein Bebauungs-
plan auch von den Darstellungen des Flachennutzungsplans abweichen, ohne dass dieser vorher geéndert wer-
den muss. Der Flachennutzungsplan wird gemaB § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung ange-
passt. Eine Umweltprifung nach §2 Abs.4 BauGB ist in diesem Zusammenhang nicht erforderlich.

3.4 Sonstige stadtebauliche Planungen der Gemeinde:
Umwelt- und Lenkungsausschuss zur Ortsentwicklungsplanung

Sillersdorf verfiigt Uber eine funktionierende, doérfliche Siedlungsstruktur, die durch landwirtschaftliche Nutzun-
gen und Wohnbebauung gepragt ist. Im kleineren Umfang sind zudem infrastrukturelle Einrichtungen vorhanden,
etwa ein Gasthaus, eine Schlosserei, ein Sdgewerk, diverse kleinere Dienstleistungsbetriebe sowie die Kirche St.
Georg.

Die im Abschlussbericht des 2016 eingesetzten ,Umwelt- und Lenkungsausschusses zur Ortsentwicklungspla-
nung Saaldorf-Surheim“ enthaltenen Empfehlungen sowie deren Fortschreibung aus dem Jahr 2021 finden in
der geplanten Anderung des Bebauungsplans unter anderem in folgenden Aspekten Beriicksichtigung:

Férderung einer kompakten Siedlungsentwicklung durch Nachverdichtung

Erhalt und Akzentuierung der dérflichen Strukturen in den historisch gewachsenen Ortsteilen

Entwicklung und Pflege ortsbildpragender Baume und doérflicher Grinstrukturen

Sicherung und Stéarkung der Gastronomie

Férderung und Erhalt attraktiver Ortsrdnder sowie bedarfsgerechte Erganzung von Ortsrandeingriinung zur
Strukturierung der Landschaft

Erhalt und Férderung der Landwirtschaft

Bericksichtigung landwirtschaftlicher Belange bei der Verkehrs- und Siedlungsentwicklung

Zur Sicherung der dérflichen Siedlungsstruktur sowie zur zentrumsnahen Weiterentwicklung der Hauptorte Saal-
dorf und Surheim ist in den kleineren Ortsteilen wie Sillersdorf keine weitergehende Nachverdichtung vorgese-
hen.

4. Planinhalt

Die neuen Festsetzungen der 8. Anderung ermdglichen gegeniiber den bisherigen Regelungen einen erweiterten
Spielraum fir Nachverdichtung, etwa durch eine Erhdhung der zulassigen GRZ. Sie orientieren sich an den Fest-
setzungen der in den vergangenen Jahren neu aufgestellten Bebauungspléne in den Ortsteilen der Gemeinde
Saaldorf-Surheim.

Damit werden auch in den kleineren Ortsteilen des Gemeindegebietes vergleichbare planungsrechtliche Rah-



menbedingungen geschaffen, um eine ortsangepasste Entwicklung zu ermdéglichen.
4.1  Art der baulichen Nutzung

Ziel der Planung ist es, den dorflichen Charakter entlang der zentralen ErschlieBungsstraBen durch die Festset-
zung eines Dorfgebiets zu wahren und gleichzeitig an den Randlagen die Entwicklung von Allgemeinem Wohn-
gebiet zu sichern.

4.1.1 Allgemeines Wohngebiet (WA) und Dorfgebiet (MD)

Innerhalb des Geltungsbereichs bleibt die Art der baulichen Nutzung im Wesentlichen unveréndert. Es werden
weiterhin Fldchen als Allgemeines Wohngebiet gemaB § 4 BauNVO, als Dorfgebiet gemaB § 5 BauNVO sowie als
private Grinflachen festgesetzt. Die kiinftige partielle Umwidmung zu einem Allgemeinen Wohngebiet (WA) er-
folgt zur Anpassung an die tatsdchlichen Gegebenheiten vor allem im Bereich stdlich der WeinbergstraBe.

Im Plangebiet werden derzeit zwei landwirtschaftliche Hofstellen auf den Flurstiicken Nr. 2686 und 2681 aktiv
bewirtschaftet. Darliber hinaus befindet sich innerhalb des Geltungsbereichs eine Gastwirtschaft mit zugehori-
gen landwirtschaftlichen Nebengebduden auf dem Flurstick Nr. 3031. Diese Bereiche werden entsprechend
ihrer tatsachlichen Nutzung sowie der bisherigen planungsrechtlichen Festsetzungen als Dorfgebiet (MD) gemé&n
§ 5 BauNVO ausgewiesen.

Im Rahmen der 8. Anderung des Bebauungsplans werden folgende Grundstiicke hinsichtlich ihrer Art der bauli-
chen Nutzung neu festgesetzt:

Nérdlich der WeinbergstraBe
- Flur Nr. 2738/3: bisher Dorfgebiet (MD), kiinftig Allgemeines Wohngebiet (WA)
- Flur Nr. 2681/16 sudl. Teilbereich: bisher Dorfgebiet (MD), kiinftig Allgemeines Wohngebiet (WA)

Sudlich der WeinbergstraBe

- Flur Nr. 3031 nordl. Teilbereich: bisher Dorfgebiet (MD), kiinftig Allgemeines Wohngebiet (WA)

* Flur Nr. 3031 sudl. Teil: bisher eingeschrénktes Gewerbegebiet GEe, kiinftig Dorfgebiet (MD)

- Flur Nr. 3040, 3040/2, 3040/5, 3046/1, 3046/8, 3046/9, 3046/10 (Teilflache): bisher Dorfgebiet (MD), kinftig
Allgemeines Wohngebiet (WA)

- Flur Nr. 3046/2: kiinftig Allgemeines Wohngebiet (WA) (Neuintegration)

Durch die geédnderten Festsetzungen riicken die Baugrenzen auf Flur Nr. 2738/3, 2681/16 und 3031 nicht néher
an die bestehenden landwirtschaftlichen und gewerblichen Betriebsgeb&dude heran, als dies bereits bei anderen
bebauten Grundstiicken mit mit schitzenswerten Nutzungen der Fall ist.

Griinfigche

riinfliche

Abb.: Flachenaufteilung innerhalb des Geltungsbereichs

Der nordliche Teil des Grundstlicks Flurstiick Nr. 2681/16 bleibt weiterhin Dorfgebiet (MD), da aufgrund des ge-
ringen Abstands von lediglich ca. 14,0 m zum bestehenden, landwirtschaftlich genutzten Wirtschaftsgeb&ude
auf Flurstiick Nr. 2681 ein erhdhtes Konfliktpotenzial entstehen kénnte.



Zur Vermeidung maoglicher Nutzungskonflikte zwischen den im MD zuldssigen, potenziell nicht wohnvertragli-
chen Nutzungen und der Wohnnutzung auf dem &stlich angrenzenden Grundstick (Flurstick Nr. 2681/5) werden
die Baugrenzen im MD um 5,0 m und im WA um 3,0 m von der gemeinsamen Grundstiicksgrenze abgerickt.

Die teilweise Anderung der Art der baulichen Nutzung hin zu mehr Wohnnutzung ist stadtebaulich vertretbar, da
sie die bestehende kinftig zu erwartende Nutzungsstruktur vor Ort aufgreift. In Teilbereichen ist bereits Wohn-
nutzung vorhanden, sodass die Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet der tatsdchlichen Entwicklung ent-
spricht. Die landwirtschaftlichen Betriebe sind bereits heute durch die N&he zu Wohnnutzungen in ihren Entwick-
lungsmdglichkeiten eingeschrankt. Durch die Planung ergeben sich daher keine wesentlichen zusatzlichen Ein-
schrénkungen. Insgesamt wird eine Entwicklung unterstitzt, die der Bestandssituation Rechnung tragt und vor-
handene Nutzungen angemessen beriicksichtigt.

Ausgeschlossene Nutzungen im MD und WA

Zur Wahrung des kleinteiligen, dorflich gepragten Siedlungscharakters und zum Schutz der Anwohner werden
bestimmte Nutzungen gemaB § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO von der Zulassigkeit ausgeschlossen: Die unter § 4
Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO genannten Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen sind im Geltungsbereich des Be-
bauungsplans nicht erlaubt.

+ Gartenbaubetriebe flgen sich aufgrund ihrer in der Regel flachenintensiven Betriebsstruktur und baulichen
Dimensionierung nicht in die vorhandene, kleinteilige Siedlungsstruktur ein. Aus stadtebaulicher und gestalteri-
scher Sicht bestehen insoweit Bedenken hinsichtlich ihrer Vertraglichkeit mit dem Ortsbild.

+ Tankstellen sind aufgrund der mit ihrem Betrieb einhergehenden Larm- und Geruchsimmissionen nicht mit der
angestrebten Lebensqualitdt im Plangebiet vereinbar. lhre Zulassung wirde zu einer erheblichen Beeintrachti-
gung der Nachbarschaft fihren. Eine Nachfrage ist an diesem Standort, der abseits von Hauptverbindungs-
straBBen liegt, zudem sehr unwahrscheinlich.

Der Ausschluss dieser beiden Nutzungen fUhrt zu keiner nennenswerten Einschrénkung der Entwicklungsmdg-
lichkeiten fur ortsvertragliche Nutzungen, denn beide Nutzungsarten wéren angesichts der begrenzten Grund-
stiicksgréBen im Plangebiet baulich und betrieblich nur schwer realisierbar.

GemaB § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO sind im Dorfgebiet auBerdem Vergniigungsstatten ausgeschlossen, auch nicht
die unter § 5 Abs. 3 BauNVO aufgefiihrte Ausnahme im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO.

Konfliktpotentiale Geruch und Larm

Zwischen dem Dorfgebiet (MD) und dem angrenzenden Allgemeinen Wohngebiet (WA) kann es zu Geruchskon-
flikten kommen. Dariiber hinaus sind zwischen dem bestehenden eingeschrankten Gewerbebetrieb (GEe) auf
Flurstick Nr. 3031/1 sliidwestlich angrenzend an den Geltungsbereich und dem neu festgesetzten Dorfgebiet
(MD) auf Flurstlick Nr. 3031 potenzielle La&rmkonflikte nicht auszuschlieBen.

Aufgrund der bereits vorhandenen, nahen Wohnbebauung sind Betriebe im MD und GEe mit Emissionen jedoch
in ihren Entwicklungsmdglichkeiten, insbesondere hinsichtlich einer Erweiterung in Richtung Wohnen, bereits
heute stark eingeschrankt.

Eine weitergehende betriebliche Expansion ist zwar theoretisch méglich, in der Praxis jedoch aufgrund der be-
stehenden Nutzungskonflikte und immissionsschutzrechtlichen Anforderungen nur eingeschrankt realisierbar.
Das Konfliktpotenzial ist somit bereits im Bestand vorhanden und wird durch die Anderungen in der 8. Anderung
des B-Plans nicht verscharft.

Im Rahmen der Abwagung misst die Gemeinde der Schaffung zusatzlichen Wohnraums ein héheres Gewicht bei
als der nur eingeschrankt realisierbaren Erweiterungsmaéglichkeit der landwirtschaftlichen und gewerblichen Be-
triebe. Durch die Festsetzung eines WA in bereits jetzt fast ausschlieBlich zu Wohnzwecken genutzten Teilberei-
chen wird ein sehr nahes Heranriicken von stérender Nutzung an die Wohnbebauung verhindert. Nicht stérende
Gewerbebetriebe kénnen auch im WA ausnahmsweise zugelassen werden.

4.1.2 Grinflachen

Private Grinflachen erfiillen im gewachsenen dérflichen Geflige eine wichtige stadtebauliche, funktionale und
gestalterische Rolle. Sie tragen wesentlich zur Durchgriinung und zum Erhalt des dérflichen Landschaftsbildes



bei. Im Plangebiet befinden sich private Grinflachen vor allem im Umfeld der landwirtschaftlichen Hofstellen, die
als Obstwiesen, als Veranstaltungsflachen fiir die Dorfgemeinschaft oder als extensiv genutzte Griinbereiche
dienen. Diese Flachen leisten einen wichtigen Beitrag zur klimatischen, ékologischen, stéddtebaulichen und so-
zialen Qualitat des Ortes.

Die Festsetzung privater Eingriinungen an den Grundstiicksgrenzen in Richtung der offenen Landschaft dient
dem Schutz und der Einbindung des Ortsrandes. Durch den umlaufenden Grinstreifen wird ein harmonischer
Ubergang zwischen Siedlungsstruktur und umgebender Landschaft sichergestellt.

Durch die Festsetzung von privaten Grinflachen gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB wird der Erhalt dieser ortsbild-
pragenden Strukturen planerisch gesichert. Gleichzeitig wird einer ungeordneten baulichen Verdichtung entge-
gengewirkt, um den typischen Dorfcharakter durch Freiflachen zu erhalten.

4.1.3 StraBenverkehrsflachen

Das Plangebiet wird im Norden Uber die SchornfeldstraBe, von Osten Uber die WeinbergstraBe und von Westen
Uber den Mihlenweg erschlossen. Sie binden das Dorf an das Ubergeordnete StraBennetz an. Daran unterge-
ordnet erfolgt die ErschlieBung zusatzlich Gber den Buchholzweg und die HutfeldstraBe. Ein erhdéhtes Verkehrs-
aufkommen durch die Nachverdichtung wird nicht erwartet, da das Gebiet bereits weitgehend bebaut ist.

4.2 MaB der baulichen Nutzung
4.2.1 Grundflachenzahl (GRZ)

Im Rahmen der Plandnderung wird das MaB der baulichen Nutzung im Allgemeinen Wohngebiet von bisher 0,25
auf 0,35 angehoben. Im Bereich des Dorfgebiets erfolgt eine Erhéhung auf 0,45.

Mit dieser Anpassung verfolgt die Gemeinde das Ziel, eine kompaktere und dichtere Bebauungsstruktur im In-
nenbereich zu ermdglichen, insbesondere mit Blick auf die Vermeidung von Zersiedelung. Konkrete Bauanliegen
sowie weitergehende Nachfragen ortsanséssiger Burger nach innerdrtlichem Wohnraum werden durch die ange-
strebte Nachverdichtung bertcksichtigt. Auch im Hinblick auf die Energieeffizienz sowie einen sparsamen Um-
gang mit Grund und Boden ist die Innenentwicklung einer Neuausweisung von Bauflachen auf unbebauten Fl&-
chen vorzuziehen.

Zur Uberpriifung der bestehenden GRZ wurde eine Bestandsaufnahme von Grundstiicken durchgefiihrt, bei
denen unklar war, ob die versiegelten Flachen innerhalb der zulassigen Werte lagen. Die Auswertung ergab, dass
einzelne Grundstilicke bereits im Bestand eine GRZ von 0,25 und dariber aufwiesen.

Allgemeines Wohngebiet (WA)

Die Erhéhung der Grundflachenzahl im WA von 0,25 auf 0,35 erfolgt vor dem Hintergrund konkreter Bauwiinsche
privater Grundstickseigentiimer. Die bisherigen Festsetzungen mit einer GRZ von 0,25 erwiesen sich in mehre-
ren Fallen als nicht mehr ausreichend, um eine angemessene bauliche Nutzung der Grundstlicke, z.B. zur Errich-
tung von Anbauten, zu erméglichen. Einige Flurnummern weisen bereits jetzt im Bestand eine vor allem durch
Nebenanlagen und Zufahrten héhere GRZ auf. Die Anhebung der GRZ schafft zuklnftig die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir eine geordnete Nachverdichtung im Bestand, ohne die stédtebauliche Struktur oder das
Ortsbild im Besonderen zu beeintrachtigen.

Dorfgebiet (MD)

Im MD wird die GRZ von 0,25 auf 0,45 angehoben, da die betroffenen Flurnummern bereits dicht bebaut sind.
Die neue Festsetzung erfolgt im Sinne einer planerischen Anpassung, um vorhandene Nutzungspotenziale auch
im Bestand zu sichern. Darliber hinaus wird dadurch der dérfliche Nutzungsmix aus Wohnen, Landwirtschaft
und kleingewerblichen Strukturen erhalten und unterstitzt. Aufgrund der umfangreichen, unmittelbar angrenzen-
den Griinflachen ist nicht von einer unverhéltnismaBig hohen baulichen Verdichtung auszugehen.

Zusammenfassende Bewertung
Trotz der Erhéhung der GRZ bleibt das Ziel gewahrt, das dorfliche Ortsbild zu erhalten. Aufgrund der getroffenen
Festsetzungen ist weder von einer UbermaBbebauung noch von einer stidtebaulichen Fehlentwicklung auszu-



gehen.

Die angehobenen Grundflachenzahlen ermdglichen eine maBvolle innerdrtliche Weiterentwicklung und entspre-
chen dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden gemaB § 1a Abs. 2 BauGB. Sie ermdgli-
chen zuklinftig eine ortsvertragliche Nachverdichtung, ohne den dérflichen Charakter zu beeintrachtigen.

Mit GRZ-Werten von 0,35 im Allgemeinen Wohngebiet (WA) bzw. 0,45 im Dorfgebiet (MD) bewegen sich die
Festsetzungen im Rahmen der in den vergangenen Jahren von der Gemeinde verabschiedeten Bebauungsplane,
bleiben jedoch weiterhin unter den in § 17 BauNVO genannten Orientierungswerten. Die festgesetzten Werte
sollen — sofern ortstypisch und stédtebaulich vertraglich — kiinftig flichendeckend in allen anderen kleineren
Ortsteilen der Gemeinde Anwendung finden.

Entsprechend § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO wird festgesetzt, dass Uber die gemaB § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO

erlaubten Uberschreitungen der zuldssigen Grundflaiche um 50% hinaus weitere Uberschreitungen bis zu einer

GRZ von 0,80 zulassig sind bei

+ Zufahrten, nicht Uberdachten Stellplatzen sowie Lager- und Abstellplatzen, sofern sie dauerhaft aus versicke-
rungsfahigem Material bestehen

+ unterirdischen Anlagen mit einer mindestens 0,50 m starken und begriinten Vegetationsschicht

+ extensiv begriinten Dachflachen auf Anlagen gemaB § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO mit einem Substrataufbau
von mindestens 10 cm

Diese Festsetzungen sollen dazu motivieren, vorrangig witterungs- und klimagiinstige Versiegelungsarten zu
verwenden bzw. geeignete Dachflachen einzugriinen. Auch augenscheinlich in diesem Zusammenhang benach-
teiligte Grundstiicke mit stidseitiger ErschlieBung und in der Regel deshalb langeren Zufahrten kénnen auf diese
Weise die festgesetzten Grundflachenzahlen einhalten.

4.2.2 Hoéhen der baulichen Anlagen

Eine Festsetzung zur Héhe baulicher Anlagen ist erforderlich, da sonst das Orts- und Landschaftsbild beein-
trachtigt werden kénnte.

Fir die Berechnung der Wandhéhe WH (Hoéhe der AuBenwand) gilt das MaB vom FertigfuBboden des tiefstgele-
genen Vollgeschosses (i.d.R. Erdgeschoss) bis zum Schnittpunkt der traufseitigen Wand mit der Oberkante der
Dachhaut oder bei Flachdachern bis zum oberen Abschluss der Wand. Bei baulichen Anlagen ohne Vollge-
schoss gilt als Wandhdhe das MaB vom gewachsenen Geldnde bis zum héchsten Punkt der Anlage.

Bei Hauptanlagen darf die FertigfuBboden-Oberkante des tiefstgelegenen Vollgeschosses héchstens 0,35 m
Uber das gewachsene Gelande zu liegen kommen. Das Geldndeniveau im Bereich des Haupteingangs ist dafir
maBgebend. Punkt D.6.1 der Satzung regelt zudem, dass das Geldnde grundsétzlich nicht verdndert werden
darf.

Fir Hauptanlagen wird auf den Baufeldern B1 und B2 eine maximale Wandhéhe von 6,80 m festgesetzt, auf den
Baufeldern B3 darf die Wandhdéhe innerhalb der Baugrenzen bis zu 7,40 m betragen. Hier ist eine gréBere HO-
henentwicklung zuldssig, um die traditionelle, groBvolumige Bauweise der bauerlichen Anwesen zu erhalten und
zu férdern.

Auf den Baufeldern B1 und B2 dirfen bei Garagen sowie Gebaude fliir Nebenanlagen eine maximale Wandhohe
von 3,50 m erreicht werden. Auf den Baufeldern B3 gilt innerhalb der Baugrenzen fir Nebenanlagen 7,40 m als
maximale zuldssige Wandhohe, erneut darin begriindet, dass gestalterisch ausgewogene Proportionen bei Ne-
bengebduden mit groBeren Grundflachen ermdglicht werden, die aufgrund von groBdimensionierten landwirt-
schaftlichen Maschinen notwendig sind.

Die Oberkante der FertigfuBbdden der jeweils niedrigstliegenden Vollgeschosse darf auch bei Garagen und Ne-
bengebduden hochstens 0,35 m Uber der Geldndeachse des gewachsenen Gelandes im Bereich des Hauptzu-
gangs liegen. Diese Vorgabe gilt entsprechend auch fir Gebdude ohne Vollgeschosse.

Mit den getroffenen Festsetzungen zur maximalen Wandhohe wird sichergestellt, dass sich die Geb&ude in ihrer
Hohenentwicklung an der vorhandenen Bebauung orientieren und sich in das bestehende Ortsbild harmonisch
einflgen. Die festgelegten Hohen tragen sowohl den funktionalen Anforderungen der vorgesehenen Nutzungen
als auch den stadtebaulichen Zielsetzungen Rechnung und ermdglichen eine maBvolle bauliche Entwicklung im



Einklang mit dem &rtlichen Charakter. Diese Zielsetzung steht auch im Einklang mit den Vorgaben des Regional-
plans Sidostbayern, in dem empfohlen wird, die Siedlungsentwicklung an der vorhandenen Raum- und Sied-
lungsstruktur zu orientieren, um landschaftsvertrdgliche und ortsbildgerechte Bauformen zu férdern.

4.3 Bauweise und lUiberbaubare Flachen

Fir das Plangebiet wird grundséatzlich offene Bauweise gemaB §22 Abs.2 BauNVO festgesetzt. Abweichend von
§22 Abs. 2 Satz2 BauNVO ist im Baufeld B3 eine maximale Gebaudeldnge von 56,00 m zulassig.

Diese Festsetzung orientiert sich an den bestehenden baulichen Begebenheiten der landwirtschaftlichen Hofstel-
len. Gleichzeitig wird durch eine zukinftig moderate Ausweitung des Baurechts eine gleichwertige Behandlung
gegenulber vergleichbaren Hofstellen im Plangebiet ermdglicht.

Trotz dieser erweiterten baulichen Mdglichkeit bleibt der dorfliche Charakter des Ortsteils gewahrt, da sich die
MaBnahme in Struktur, MaBstab und Nutzung in das bestehende Ortsbild einfligt und keine stadtebaulich uner-
wiinschten Verdichtungen zu erwarten sind.

4.4 Abstandsflachen

Es gelten die Abstandsflachen der zum jeweiligen Zeitpunkt geltenden BayBO. Ausschlaggebend ist das Ge-
nehmigungsdatum bzw. bei einer Vorlage im Genehmigungsfreistellungsverfahren das Datum des Eingangs bei
der Gemeinde, bei verfahrensfreien Vorhaben der Zeitpunkt des Baubeginns.

Der Verweis auf die jeweils geltende BayBO sorgt flir Rechtsklarheit und stellt sicher, dass Anderungen im Lan-
desrecht automatisch gelten, ohne dass der Bebauungsplan standig angepasst werden muss.

4.5 Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind (Sichtdreiecke)

Die Sichtdreiecke sind in der Planzeichnung dargestellt.

Die Flachen der eingetragenen Sichtdreiecke sind im Bereich von 0,80 m bis 2,50 m Hohe (gemessen von der
StraBenoberkante in Fahrbahnmitte) dauerhaft von sichtbehindernden Hindernissen (z.B. bauliche Anlagen, An-
pflanzungen, Ablagerungen, usw.) frei zu halten. Ausgenommen hiervon sind einzelstehende, hochstdmmige, in
Sichthdhe unbelaubte Bdume mit einem Astansatz nicht unter 2,50 m Hohe. Auch Stellplatze sind im Bereich der
Sichtdreiecke unzulassig.

4.6 Gelande

Um die natiirliche Héhenlage des Geldndes durch Aufschittungen oder Abgrabungen zu Ungunsten des vor-
handenen Gebietscharakters zu verdndern, darf die Héhenlage des natlrlichen Geldndes nur geringfligig veréan-
dert werden. Lediglich Angleichungen von bis zu 35 cm sind zul&ssig.

Begriindet kénnen ausnahmsweise andere Geldndemodellierungen zugelassen werden, wenn diese flr die Er-
schlieBung des Grundstiicks, die Fliihrung von Oberflachenwasser oder die Belichtung von Aufenthaltsrdumen
erforderlich sind.

4.7 Stellpldtze und Garagen

Der Nutzung des 6ffentlichen StraBenraums als zusétzliche private Stellplatzflachen soll zur Sicherheit aller Ver-
kehrsteilnehmer und zur Wahrung eines flieBenden Verkehrs weitestgehend entgegengewirkt werden. Zur Ge-
waébhrleistung der Verkehrssicherheit wird im gesamten Gemeindegebiet festgesetzt, dass fir Einfamilienhauser,
Mehrfamilienhduser und sonstige Gebdude mit Wohnungen fiir jede Wohneinheit zwei Stellplatze auf privatem
Grund nachgewiesen werden muss. Fir andere Nutzungen ist die Anzahl der notwendigen Stellplatze nach der
Garagen- und Stellplatzverordnung GaStellVO Teil V § 20 “Notwendige Stellplatze” zu ermitteln. Sollte bei der
Berechnung des Stellplatz-Bedarfs eine Bruchzahl entstehen, ist in allen Fallen die notwendige Stellplatzanzahl
nach oben aufzurunden.

Anders als in der GaStellVO gefordert, haben Garagen im Bereich der Zufahrten einen Abstand von mindestens
5,00 m zur o6ffentlichen Verkehrsflache einzuhalten, sofern die ErschlieBung direkt senkrecht von der Erschlie-
BungsstraBe erfolgt. In diesem Bereich sind auch keine Tore erlaubt. Die Regelung ist zur Sicherstellung eines
flieBenden StraBenverkehrs notwendig und hat sich in der Gemeinde bewahrt. Die Uberschreitung der Mindest-
zufahrtslange gemaB § 2 Satz 1 GaragenVO Bayern um 2,00 m ist dem Grundstiickseigentimer zugunsten des
Allgemeinwohls und der Gefahrenminimierung zumutbar.



4.8 Gestaltungsregelungen

Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen sind geméaB § 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB auch die Belange der Baukultur,
der Gestaltung von StraBen und Platze sowie des Orts- und Landschaftsbildes ausdriicklich zu bertcksichtigen.
Zur Umsetzung dieser Ziele erlédsst die Gemeinde auf der Grundlage von Art. 81 BayBO zusatzliche 6rtliche Bau-
vorschriften. Damit wird ein planungsrechtlicher und bauordnungsrechtlicher Rahmen geschaffen, der sowohl
die gewachsene Siedlungsstruktur erhélt als auch die ortstypische Bauweise sichert.

4.8.1 Gebaudeform / Dachgestaltung

Gebaudeform

Die vorhandene Bebauung ist vorwiegend geprégt von ruhigen Hauptbaukérpern mit rechteckigen Grundrissen
und untergeordneten Anbauten. Um diesen gewilinschten Ortscharakter zu bewahren, werden fiir das gesamte
Planungsgebiet rechteckige Grundrissformen flir die Hauptbaukoérper festgelegt mit einer Langsseite, die min-
destens 5 langer sein muss als die Hausbreite, wobei der First bei einem Satteldach parallel Gber die Lé&ngsseite
des Gebaudes verlaufen muss. Ein Zusammensetzen eines Gebaudes aus mehreren rechteckigen Hauptbaukdr-
pern z.B. zu einer L-Form oder der vor allem bei Bauernhdusern regionaltypischen T-Form ist zul&ssig. Die Fest-
setzungen zur Gebdudeform dienen einem homogenen Siedlungscharakter, sie filhren die Formensprache der
traditionellen Bauweise in der Region weiter.

Dachgestaltung

Die Dachgestaltung hat eine starken Einfluss auf das stadtebauliche Erscheinugnsbild des Ortes, vor allem in
seiner Fernwirkung. Die erlaubten Dachneigungen zwischen 17° bis 32° orientiert sich an die alpenlandische
Bauweise, die durch geneigte D&cher und deutliche Dachlberstédnde geprégt ist. Diese Dachform tragt wesent-
lich zum ortsbildpragenden Charakter bei.

Geneigte Dacher ermdglichen einen wirtschaftlichen Dachausbau, der zusatzlichen Raum fir eine innerortliche
Nachverdichtung schafft. Gleichzeitig tragt sie zu einer effizienteren Nutzung von Energiepaneelen auf den Da-
chern bei.

Um die Unterordnung von Garagen, Nebengebduden sowie weiteren untergeordneten Anbauten mit einer
Grundflache bis zu 30 m2 gegentiber den Hauptbaukérpern zu verdeutlichen, werden hier geneigte Dacher mit
einer Neigung von 5° bis 32° zugelassen. Die Festlegung verbessert zudem die Belichtungsmdglichkeiten der
Hauptgebdude.

Flachdéacher sind ausschlieBlich bei kleineren, optisch zurlickhaltenden Baukdrpern mit maximal 30 m2 Grundfla-
che und bis zu 3,00 m Wandh&he zugelassen. Aufgrund ihrer geringen stédtebaulichen Wirkung beeintrachtigen
sie das ortstypische Erscheinungsbild nicht und stellen somit keine gestalterische Konkurrenz zur alpenléndi-
schen Dachlandschaft dar.

Flachere Dachflachen eignen sich besonders fiir extensive Dachbegriinungen, die dazu beitragen, den Abfluss
von Niederschlagswasser zu verzégern und den Verdunstungsgrad im Ortsteil zu erhdhen.

Um ein harmonisches, dem voralpenlandischen Stil angepasstes Ortsbild zu gewahrleisten, sind auBerdem Fest-
setzungen zur Art der Dachmaterialien und deren Farbgestaltung getroffen worden.

4.8.2 Dachaufbauten

Dachgauben

Aus Grinden einer wirtschaftlichen Nachverdichtung sind Dachgauben in einfachen Formen als stehende Sat-
teldachgauben (Giebelgauben), Spitzgauben, Flachdachgauben und Schleppgauben zugelassen. Die zugelasse-
nen Gaubenformen orientieren sich dabei an bereits im Ortsbild vorhandene Formen, die als nicht stérend beur-
teilt werden. Bei Altbauten mit Dachneigung Uber 30° waren auch bisher im Dorfgebiet Gauben gestattet. Gau-
ben sind in GroBe, Anzahl und Situierung erlaubt, die sich dem Hauptdachkérper unterordnen. Die maximale
Ansichtsbreite der einzelnen Gauben von 2,50 m, der Abstand untereinander von mindestens 1,25 m und zu den
giebelseitigen Dachréndern (Ortgang) von mindestens 2,00 m sichert ein relativ ruhiges Erscheinungsbild der
Dachlandschaften. Aus demselben Grund sind Dachgauben eines Geb&udes (auch bei Doppel- oder Reihenhdu-
sern) in gleicher Hohe anzuordnen. Eine zweite Gaubenreihe in der Dachflache ist nicht erlaubt. Je Gebaude ist
nur eine einheitliche Gaubenform zuldssig (auch bei Doppel- oder Reihenhdusern). Gauben dirfen an ihrem
héchsten Punkt nicht néher als 50 cm (senkrecht gemessen) an den Hauptfirst heranreichen.



Quergiebel

Quergiebel haben sich im oberbayerischen Raum und im Gemeindegebiet eingebiirgert und sind im Planungs-
gebiet im Sinne der besseren Ausnutzung der Dachgeschosse erlaubt. Die Gemeinde setzt deshalb fest, dass
die kumulierte Breite aller Quergiebel maximal die halbe Geb&dudeldnge beanspruchen darf. Der Mindestabstand
von 3,00 m zu den giebelseitigen Dachrandern (Ortgang) sichert ein optisch harmonisches Erscheinungsbild der
Dachflache. Zur wirtschaftlicheren Nutzbarkeit des Dachraums darf die Dachneigung des Giebels bis zu 5° stei-
ler sein als die des Hautdaches.

48.3 Flachen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie

GemaB Art. 44a BayBO ist es seit 01.03.2023 fur Gebaude, die ausschlieBlich fur gewerbliche oder industrielle
Nutzung bestimmt sind und seit 01.07.2023 auch fiir sonstige Nichtwohngebaude Pflicht, dass Solaranlagen in
angemessener Auslegung zur Erzeugung von Strom oder Warme aus solarer Strahlungsenergie auf den hierfliir
geeigneten Dachflachen errichtet und betrieben werden. Diese Pflicht gilt seit dem 01.01.2025 auch bei vollstén-
diger Erneuerung der Dachhaut eines Geb&audes. Weitere Informationen bzw. Ausnahmen sind im Art. 44a Bay-
BO festgelegt.

Eine flaichenbiindige Anordnung fugt sich unaufféllig in die Dachflache ein und wahrt die ortstypische, durch al-
penlandische Bauweise gepragte Dachlandschaft. Das Aufstédndern von Anlagen ist aufgrund der neu gewahr-
ten, steileren Dachneigungen nicht mehr erlaubt. Dies Festsetzung dient dem Schutz des traditionellen Orts- und
Landschaftsbildes.

4.9 Einfriedungen, Sichtschutz

Die Regelungen zu Einfriedungen und Sichtschutz dienen der gestalterischen Einheit, sichern die Sichtbeziehun-
gen im StraBenraum und erhalten den offenen, dorflich gepragten Charakter. Nicht zuldssige Materialien und
Uberhéhte Sichtschutzanlagen wirden dem Ortsbild widersprechen.

Aus naturschutzrechtlichen Gesichtspunkten sind Einfriedungen nur ohne Sockel und mit einem Bodenabstand
von min. 15 cm fir die Mobilitat von Kleintieren zulassig.

Die zuldssige Errichtung von bis zu 2,00 m hohen Sichtschutzwanden entlang gemeinsamer Grundstiicksgrenzen
tragt zur Wahrung der Privatsphéare bei. Eine Beeintrachtigung des Ortsbilds ist aufgrund der Begrenzung auf
eine Lange von maximal 5,00 m nicht zu erwarten. Die Einschrénkung auf nichtoffentliche Grundstlicksgrenzen
stellt sicher, dass die Offenheit zum 6ffentlichen StraBenraum erhalten bleibt.

Der Rickversetzung von Einfriedungen und Hecken um mindestens 0,50 m zu &ffentlichen Verkehrswegen bei
fehlendem Gehweg dient der Verkehrssicherheit aller, verbessert die Sichtbeziehungen im Bereich der Grund-
stiickszufahrten und StraBenrander und schafft Raum fir den Winterdienst.

4.10 Werbeanlagen

Optisch aggressive und aufféllige Werbeanlagen kdnnen stérend in einem StraBenbild und in der Fernwirkung
eines Gebietes sein. Die Beschrankungen flir Werbeanlagen dienen deshalb der Wahrung eines gortsbildvertrag-
lichen Erscheinungsbildes. Die Begrenzung der GréBe einzelner Werbeanlagen schiitzt die Fassadengliederung
und verhindert eine optische Uberfrachtung. Die Einschrénkungen bzgl. einer Beleuchtung hinsichtlich Art und
Zeit vermeidet Lichtemissionen, schiitzt das nachtliche Ortsbild und reduziert negative Auswirkungen auf Insek-
ten. Eine gezielte, nach unten gerichtete Beleuchtung mit UV-armen Leuchtmitteln kann im Ausnahmefall zuge-
lassen werden, sofern sie der Auffindbarkeit des Betriebs wahrend der Offnungszeiten dient und das Ortsbild
nicht beeintrachtigt.

4.11 Ver- und Entsorgungsleitungen

Zur Wahrung eines ruhigen Ortsbildes haben Neuverlegungen von Ver- und Entsorgungsleitungen unterirdisch zu
erfolgen.

Die vorhandene ErschlieBung in Bezug auf Wasser- und Stromversorgung sowie die Abwasserbeseitigung ist als
ausreichend anzusehen. Die Ver- und Entsorgung wird von folgenden Tragern gewahrleistet:

Wasserversorgung: Zweckverband zur Wasserversorgung der Surgruppe
Stromversorgung: Bayernwerk Netz AG

Telefon und Internet: DeutschenTelekom

Mdullentsorgung: vom Landkreis Berchtesgadener Land beauftragtes Abfallunternehmen

Abwasserbeseitigung: Anschluss an die gemeindliche Klaranlage



Der Léschwasserbedarf flir den Grundschutz ist Uber vorhandene Hydranten gedeckt. Die StraBen im Gebiet
sind fUr den Einsatz von L&sch- und Rettungsfahrzeugen der Feuerwehr geeignet. Erforderliche Abstellflachen
(z.B. bei hinterliegenden Grundstiicken) fir Feuerwehreinsatzfahrzeuge auf den Baugrundstiicken sowie mdgli-
che Rettungswege sind bei Neuplanungen im baurechtlichen Verfahren nachzuweisen.

412 Griinordnung

Durch Grunordnung und Pflanzgebot sollen der Charakter eines durchgriinten Dorfes trotz der dichteren Bau-
weise erhalten bleiben und auch den Erfordernissen des Klimaschutzes, die dem Klimawandel entgegenwirken
bzw. die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden. Dies geschieht durch Dach-
begrinung, vorgeschlagene, heimische Bepflanzung usw.

Die bereits vorhandenen Ortsrandeingriinungen zur offenen Natur werden als erhaltenswert erachtet bzw. so weit
sinnvoll, durch Pflanzgebot erganzt.

413 Pflanzliste

Fir die Pflanzungen sind regionaltypische, traditionelle sowie standortgerechte Gehdlzarten zu verwenden (vgl.
Bundesministerium fir Umwelt und Naturschutz: Leitfaden zur Verwendung gebietseigener Gehdlze). Die ange-
fugte Pflanzliste besitzt Empfehlungscharakter und ist nicht verbindlich:

Empfehlenswerte Sorten
* Obstbdume (Hochstdmme)
z.B. Apfel, Kirsche, Zwetschge, Birne
+ Hausbaume (GroBbaume, 20 - 30 m Wuchshdéhe)
z.B. Ahorn, Gemeine Esche, Linde, Eiche, Walnuss, Rotbuche
+ MittelgroBe Baume (10 - 20 m Wuchshdhe)
z.B. Hainbuche, Feldahorn
+ Kleinbaume (- 10 m Wuchshdéhe)
z.B. Zierapfel, Kornelkirsche, Vogelbeere, Mehlbeere, Apfeldorn, Rotdorn, Kupferfelsenbirne
+ Straucher und Hecken
z.B. Schlehe, Liguster, Hartriegel, Pfaffenhiitchen, Gemeiner Schneeball, Hasel, Weidorn, Kreuzdorn, Rose

5. Hinweise

Es wurden in der Satzung unter anderem folgende Themen nachrichtlich als Hinweis aufgefihrt bzw. zur Infor-
mation auf folgende Umstande hingewiesen:

Denkmaler

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich Denkmaéler, die gemaB § 2 BayDSchG als Baudenkmaler
anerkannt sind und unter besonderen Schutz stehen. Der Hinweis auf diese Denkmaéler soll sicherstellen, dass
bei der Planung und Durchfiihrung von Bauvorhaben die Aspekte des Denkmalschutzes friihzeitig bericksichtigt
werden. GemaB §9 BayDSchG sind Verdnderungen an Denkmaélern sowie an baulichen Anlagen in deren unmit-
telbaren Nahe nur mit Zustimmung der zustédndigen Denkmalschutzbehdrde erlaubt, um die Erhaltung des kultu-
rellen Erbes dauerhaft zu gewéhrleisten. Die rechtzeitige Abstimmung mit den zustédndigen Behdérden ist daher
unverzichtbar im Planungs- und Genehmigungsverfahren.

Landwirtschaft

Sillersdorf ist Teil einer stark landwirtschaftlich gepragten Gegend mit aktiven b&uerlichen Betrieben, die eine
wichtige Grundlage fir die regionale Wirtschaft und fir den Erhalt der Kulturlandschaft darstellen. Von der
Landwirtschaft ausgehende Emissionen (Geruch, Larm, Staub, Erschitterungen) sind deshalb zu dulden. Falls
es die Wetterlage wahrend der Erntezeit erfordert, sind eventuelle Emissionen auch nach Feierabend sowie an
Sonn- und Feiertagen oder wahrend der Nachtzeit hinzunehmen.

Teilung von bebauten Grundstiicken

Nicht im Sinne des Baurechts durchgefliihrte Grundstiicksteilungen stellen ein baurechtliches Problem dar. Ge-
maB §19 Abs. 2 BauGB dirfen durch die Teilung eines Grundstiicks im Geltungsbereich eines Bebauungsplans
keine Verhéltnisse entstehen, die den Festsetzungen des Bebauungsplans widersprechen. Es wird deshalb dar-



auf hingewiesen, dass bebaute Grundstiicke nur so geteilt werden dirfen, dass alle entstehenden Teilflachen die
Festsetzungen aus dem B-Plan weiterhin einhalten. Auch die ausreichende Zufahrtsmdglichkeit von Einsatzfahr-
zeugen und die Einhaltung aller Abstandsflachen muss gewéhrleistet werden. Die bau- und privatrechtlichen
RechtmaBigkeiten (z.B. Brandschutz, Abstandsflachenlibernahmen) sind zu kldren bzw. bei Bedarf herzustellen.
Sollte durch die Teilung eines Grundstiickes ein Hinterliegergrundstiick (“Inselgrundstiick”) entstehen, d.h. ein
Grundstlick ohne direkten Zugang zu einer 6ffentlichen StraBe, so missen entsprechende Geh- und Fahr- und
Leitungsrechte vereinbart und im Grundbuch eingetragen werden.

Profilgleichheit von aneinander gebauten Geb&auden (Grenzbebauung)

Um bei bei aneinander gebauten Gebauden ein einheitliches Erscheinungsbild zu erreichen wird empfohlen,
dass bei Bestandsgebduden die vorhandene Wandhohe, bei neu geplanten Gebaudegruppen die maximale,
festgesetzte Wandhdhe eingehalten wird. Die Empfehlung erscheint sinnvoll als Beitrag zu einer homogenen
Dachlandschaft innerhalb des Planungsgebiets und damit zu einem attraktiven st&dtebaulichen und architekto-
nischen Ortsbild. Aneinander gebaute Dacher sollen folgerichtig profilgleich ausgefiihrt werden, d. h. mit einheit-
licher Traufhéhe, Dachneigung sowie Farbe und Art der Dacheindeckung. Durch die aufeinander abgestimmte
Gestaltung soll ein ruhiges Erscheinungsbild erreicht werden.

6. Auswirkungen der Planung

Wesentliche Auswirkungen der vorliegenden Planung sind

+ Ortsvertragliche Nachverdichtung des bereits bebauten Gebietes in einer innerértlichen Lage durch die
Schaffung von zusétzlichem Bauland und von einem erhéhten MaB der Nutzung

* Nutzung der vorhandenen Infrastruktur

+  Vermeidung einer nachhaltigen Verdnderung des Siedlungsbildes aufgrund der Festsetzungen hinsichtlich
Bauhdhe und Baugestaltung

+  Wahrung des Ortsbildes durch gestalterische Festsetzungen

+ Erhalt der bestehenden Griinflachen, verbesserte Durchgriinung der Privatgrundstiicke durch Pflanzgebote,
SchlieBung der Ortsrandeingriinung

Ohne Nachverdichtung misste Bauland fir dringend bendtigte Wohnzwecke an anderer Stelle geschaffen wer-
den. Statt des erweiterten Angebots fir eine Wohnnutzung in einem zentrumsnahen Quartier miissten neue Fla-
chen Uber den bestehenden Ortsrand hinaus unter Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen ausgewiesen
werden. Es bestliinde Gefahr, dass das vitale zentrale Gebiet im Laufe der Zeit verkimmert.

Im Allgemeinen wird erwartet, dass durch die Anderung des Bebauungsplans

+ die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung durch maBvolle Nachverdichtung besser genutzt werden
und dadurch unnétiger Flachenverbrauch am Ortsrand vermieden wird

+ die tatséchliche Nutzung rechtlich gesichert und an die 6rtlichen Gegebenheiten angepasst wird

+ Impulse gesetzt werden, um ein Abwandern junger, einheimischer Familien entgegenzuwirken und langfristig
Mehrgenerationenwohnen im Ortskern zu ermdglichen

« die Standortvoraussetzungen fir die Landwirtschaft gesichert und fiir kleinere Dienstleistungsbetriebe erhal-
ten bzw. verbessert werden

+ eine weitere Siedlungsentwicklung kostensparend an den vorhandenen Infrastruktureinrichtungen ausgerich-
tet wird

+ sich neue Bauvorhaben gestalterisch an der vorherrschenden Ortsstruktur ausrichten.

+ durch flexiblere Festsetzungen die Grundlage fur zlgigere und kostenglinstigere Genehmigungsverfahren
(‘Freistellungsverfahren’) geschaffen wird - im Interesse der Gemeinde und der Bauwerber

Merkliche Auswirkungen oder Beeintrachtigungen auf das Orts- und Landschaftsbild sind infolge die 8. Ande-
rung des Bebauungsplanes nicht zu erwarten. Durch die vorgesehene Erhdhung der Grundflachenzahlen wird
kein unglnstiger Einfluss auf das Gebiet befiirchtet. Die erlaubten Nutzungen gelten als orts- und gebietsver-
traglich. Aufgrund der bereits bestehenden Bebauung ist mit keiner nennenswerten Zunahme des Verkehrsauf-
kommens zu rechnen.



Saaldorf-Surheim, den

Andreas Buchwinkler, Erster Blrgermeister

Planung

Architekturbiro Riedl
TeisenbergstraBe 2

83416 Saaldorf-Surheim

Tel 08654 66 557

Email architekt.riedl@t-online.de



