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Die Gemeinde Saaldorf-Surheim erlédsst aufgrund

der §§ 2, 8, 9, 10 und 13a des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 22.12.2025 (BGBI. | S. 348),

der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017, zuletzt gedndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176),

des Artikels 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007
(GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 23.12.2025 (GVBI. S. 657, 667, 699),

sowie des Artikels 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-I), zuletzt gedndert durch § 2 des Gesetzes vom 09.12.2024
(GVBL. S. 573),

diesen Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan als Satzung.

Geltungsbereich

Der Bebauungsplan setzt die Grenzen seines raumlichen Geltungsbereiches fest (§ 9 Abs. 7 BauGB). Er ersetzt
innerhalb seines Geltungsbereichs die bisher gliltigen Bebauungspléane 'Helfau' und 'Helfau II'.

D. Festsetzungen durch Text
D. 1 Art der baulichen Nutzung
1.  Gewerbegebiete (GE) und eingeschrankte Gewerbegebiete (GEe)

1.1. Gewerbegebiete (GE) und eingeschrankte Gewerbegebiete (GEe) gemaB § 8 Abs. 1 BauNVO dienen vor-
wiegend der Unterbringung von nicht erheblich belastigenden Gewerbebetrieben.

1.2. GemaB § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO wird festgesetzt, dass die unter § 8 Abs. 3 Nr. 1 und 3 BauNVO aufgefiihr-
ten Ausnahmen fur Wohnungen flur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und
Betriebsleiter sowie flr Vergnligungsstatten nicht Bestandteil des Bebauungsplans werden.

1.3. Im eingeschrénkten Gewerbegebiet (GEe) sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen) zuldssig, deren Gerausche

die festgesetzten Emissionskontingente nach DIN 45691 nachts (22:00 bis 06:00 Uhr) nicht Uiberschreiten.
Die Zulassigkeit von Vorhaben ist anhand von schalltechnischen Gutachten bei den Genehmigungsantragen
bzw. bei genehmigungspflichtigen Nutzungsédnderungen nach den Vorgaben der DIN 45691, Abschnitt 5, in
Bezug auf schiitzenswerte Nutzung auBerhalb des eingeschrankten Gewerbegebiets nach DIN 4109 nach-
zuweisen. Die Regelungen der Technischen Anleitung zum Schutz gegen L&rm von 1998 (TA Larm) sind zu
beachten. Diese Gutachten sind zusammen mit den Planantragen vorzulegen. Bei Vorhaben mit geringem
Emissionspotential kann die zustédndige Immissionsschutzbehdrde auf eine schalltechnische Untersuchung
verzichten.
Ein Vorhaben ist zuldssig, wenn der Beurteilungspegel der Betriebsgerdusche der Anlage oder des Betrie-
bes (beurteilt nach TA Larm unter Berlicksichtigung der Schallausbreitungsverhaltnisse zum Zeitpunkt der
Genehmigung) das nach DIN 45691, Abschnitt 5, fir das Betriebsgrundstiick berechnete Immissionskon-
tingent oder einen Wert von 15 dB unter dem maBgeblichen Immissionsrichtwert (Nr. 6.1 der TA Larm) am
maBgeblichen Immissionsort im Einwirkungsbereich (Nr. 2.2 und 2.3 der TA Larm) nicht Uberschreitet.

2. Mischgebiete (MI)

2.1. Mischgebiete (MI) gemaB § 6 Abs. 1 BauNVO dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebe-
trieben, die das Wohnen nicht wesentlich storen.

2.2. GemaB § 1 Abs. 5 BauNVO wird festgesetzt, dass die unter § 6 Abs. 2 Nr. 6 und Nr. 7 BauNVO zugelasse-
nen Gartenbaubetriebe und Tankstellen unzuldssig sind.

2.3. GemaB gemaB § 1 Abs. 5 BauNVO wird festgesetzt, dass die unter § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO zugelassenen
Vergnugungsstétten unzuldssig sind. GemaB § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO wird auch die im § 6 Abs. 3 BauNVO
aufgefiihrte Ausnahme fiir Vergniigungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO nicht Teil des Be-
bauungsplans.

3. Auf privaten Griinflachen ist die Errichtung baulicher Anlagen unzulassig. Hiervon ausgenommen sind Anla-



gen bis zu einer maximalen Héhe von 1,80 m und einer Flache von max. 4,00 m2, die der landwirtschaftli-
chen oder gértnerischen Nutzung dienen (z.B. Bienenstécke, Hochbeete usw.).

D. 2 MasB der baulichen Nutzung
1. Grundflachenzahl (GR2)
1.1. Das zulassige MaB der baulichen Nutzung (GRZ ) wird in der Planzeichnung festsetzt.

1.2. Im Gewerbegebiet (GE) und im eingeschréankten Gewerbegebiet (GEe) ist eine Uberschreitung der zuléssi-
gen Grundflaiche (GRZ Il) durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO genannten Anlagen bis maximal 0,80
zulassig.

1.3. Im Mischgebiet ist eine Uberschreitung der zulassigen Grundflache (GRZ Il) durch die in § 19. Abs. 4 Satz 1
BauNVO genannten Anlagen bis maximal 0,60 zuldssig.

2. Hohen der baulichen Anlagen

2.1. Als seitliche Wandhohe der Gebaude gilt das MaB von der fertigen ErdgeschossfuBbodenoberkante bis zum
Schnittpunkt der AuBenkante Umfassungswand mit der Oberkante der Dachhaut an der Traufseite bzw. bei
Flachdachern mit dem oberen Abschluss der Wand.

2.2. Die Oberkante des FertigfuBbodens des tiefstgelegenen Vollgeschosses darf hochstens 0,35 m (ber dem
gewachsenen Gelande zu liegen kommen. Das Gelandeniveau im Bereich des Haupteingangs ist dafiir
maBgebend.

D. 3 Bauweise und liberbaubare Flachen

1. Nicht tUberdachte Stellplatze und Lagerflaichen sowie tUberdeckte bauliche Anlagen bzw. Anlagenteile unter-
halb des natlrlichen Gelandes (z.B. Tiefgaragen) sind auch auBerhalb der Uiberbaubaren Grundstiicksfla-
chen zul3ssig.

2. Vordécher und Dachlberstande sind auch auBerhalb der Baugrenzen im Bereich mit einem Abstand von
0,00 m bis 1,00 m ab den Baugrenzen zuldssig.

D. 4 Abstandsflachen

1. Die gesetzlichen Abstandsflachen der zum jeweiligen Zeitpunkt geltenden BayBO sind, soweit nachstehend
nichts anderes festgesetzt ist, einzuhalten.

2. GemaB § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB werden abweichend von den Vorgaben des Bauordnungsrechts fir das
Gewerbegebiet (GE) und das eingeschrankte Gewerbegebiet (GEe) besondere MaBe fiir die Tiefe der Ab-
standsflachen festgesetzt:

- Bei einer H6he H von nicht mehr als 3,50 m betréagt die Tiefe der Abstandsflachen 0,00 m.
- Bei einer Hohe H von mehr als 3,50 m betragt die Tiefe der Abstandsflachen 0,2 H, jeweils aber mindes-
tens 3,00 m.

D. 5 Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind (Sichtdreiecke)

1. Die Sichtdreiecke sind im Bereich von 0,80 m bis 2,50 m Héhe (gemessen von der StraBenoberkante in
Fahrbahnmitte) dauerhaft von sichtbehindernden Hindernissen (z.B. bauliche Anlagen, Anpflanzungen, Ab-
lagerungen, usw.) frei zu halten. Ausgenommen hiervon sind einzelstehende, hochstdmmige, in Sichthéhe

unbelaubte Bdume mit einem Astansatz nicht unter 2,50 m Hoéhe.

2. Stellplatze sind im Bereich von Sichtdreiecken unzulassig.



D.6

Gelande

Die Hohenlage des natirlichen Geldndes darf grundsétzlich nur bis zu einer Aufschittungshéhe bzw. Ab-
grabungstiefe von 35 cm verandert werden. Dabei darf das Gelande nur auf ein bereits in einem Bereich auf
dem Grundstlck vorhandenes Niveau angeglichen werden.

Die Geléndeoberflache ist zu den Verkehrsflichen und zu den an den Grundstlicksgrenzen bestehenden
Gelandehéhen gleichmaBig anzugleichen. Stlitzmauern sind nicht zulassig.

Abweichend von D. 6 Nr. 1 und 2 kénnen ausnahmsweise andere Geldndemodellierungen zugelassen wer-
den, wenn diese fir die ErschlieBung des Grundstiicks, die Fiihrung von Oberflachenwasser oder die Be-
lichtung von Aufenthaltsrdumen erforderlich sind.

Falls das natlrlich gewachsene Geldnde nicht mehr ermittelt werden kann, gilt als Bezugspunkt die Hohen-
lage der StraBe, von der aus das Grundstick erschlossen wird, und zwar in der Mitte der Grundstiicksgren-
ze des Baugrundstiicks zu dieser StraBe.

Stellplatze und Garagen

Die Vorschriften der Satzung zur Einfuihrung einer Pflicht zum Nachweis von Stellplatzen fur Kraftfahrzeuge
(Stellplatzsatzung) der Gemeinde Saaldorf Surheim vom 16.09.2025 sind anzuwenden.

Vor Garageneinfahrten ist ein Stauraum von mind. 5,00 m freizuhalten. Tore in den Einfriedungen im Bereich
von Zufahrten zu den Garagen oder Stellplatzen missen einen Abstand zur 6ffentlichen Verkehrsflache von
mind. 5,00 m einhalten. Tore dirfen nicht in den StraBenraum aufschlagen.

Nicht Uberdachte Stellplatze, Garagen- und Grundstiickszufahrten sind aus versickerungsfahigem Material
zu errichten (z.B. Schotterrasen, wassergebundene Decke, Kies, Pflaster mit Rasenfuge).

Nicht Uberdachte Stellplatze mit versickerungsfédhigem Untergrund sind auch auBerhalb der Umgrenzung
von Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen zuléssig.

D. 8 Dachgestaltung

Déacher sind mit einer Dachneigung bis zu 28° zuléssig.

Dé&cher mit einer Dachneigung von weniger als 10° sind auf mindestens 75% der Dachflache zu begriinen
oder zur Aufstellung von Photovoltaikanlagen oder thermischen Solaranlagen zu nutzen. Dabei werden Uber
die projizierte Flache der Kollektoren hinaus auch andere fiir die Anlagen notwendige Flachen wie. z.B. War-
tungswege oder Absténde aufgrund der Verschattung mit angerechnet. Das Aufstdndern von Photovoltaik-
anlagen oder thermischen Solaranlagen ist zuldssig, wenn der hdchste Punkt der Anlage die maximal zulds-
sige Wandhéhe nicht um mehr als 2,00 Meter Ubersteigt.

D. 9 Einfriedungen, Sichtschutz

1.

Im Gewerbegebiet (GE) und im eingeschrankten Gewerbegebiet (GEe) sind Einfriedungen bis zu einer Hohe
von 2,00 m, im Mischgebiet bis zu einer Héhe von 1,20 m zul&ssig. Einfriedungen sind nur ohne Sockel und
mit einem Bodenabstand von min. 15 cm zul&ssig.

Tore in den Einfriedungen im Bereich von Zufahrten missen einen Abstand zur StraBengrenze von mind.
5,00 m einhalten. Tore dirfen nicht in den StraBenraum aufschlagen.

Sofern Griinde der betrieblichen Sicherheit es zwingend erfordern, kann von den Festsetzungen nach Punkt
9.1. ausnahmsweise abgewichen werden.

D. 10 Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur an der Stétte der Leistung zul&ssig.

Sie sind an Gebaduden nur unterhalb des Daches zuldssig, wobei je Werbeanlage eine GréBe von 10 m2



nicht Uberschritten werden und die Gesamtflache aller Werbeanlagen hdchstens 10 % der jeweiligen Fas-
sadenflache betragen darf.

Freistehende Werbeanlagen sind, auch auBerhalb der Baugrenzen, bis zu einer Hohe von 4,00 m und einer
Ansichtsflache von jeweils bis zu 6 m2 zulassig.

Fahnenmasten sind bis 4,00 m Héhe zulassig.
Eine Beleuchtung von Werbeanlagen ist nur von oben nach unten gerichtet zuldssig. Nicht zuldssig sind
blinkende Werbeanlagen oder Spruchbénder sowie in die Umgebung strahlende Beleuchtungen von Wer-

beanlagen.

Eine Beleuchtung von Werbeanlagen ist nur mit insektenschonenden, UV-armen bzw, UV-freien Leuchtmit-
teln und nur in der Zeit von 06:00 Uhr bis 20:00 Uhr zul&ssig.

D. 11 AuBenbeleuchtung

1.

AuBenbeleuchtung ist nur im betriebsnotwendigen MaB und ausschlieBlich mit insektenschonenden, UV-
armen oder UV-freien, warmweiBen Leuchtmitteln mit max. 3.000 K zul&ssig.

Eine Beleuchtung ist nur von oben nach unten gerichtet zulassig.

Eine durchgehende Beleuchtung ist nur wahrend der Betriebs- bzw. Offnungszeiten bzw. in der Zeit von
06:00 Uhr bis 20:00 Uhr zulassig.

D. 12 Ver- und Entsorgung, ErschlieBung

Neuverlegungen von Ver- und Entsorgungsleitungen haben unterirdisch zu erfolgen.
H&ausliches Schmutzwasser ist in den 6ffentlichen Schmutzwasserkanal einzuleiten.

Das auf den einzelnen Grundstlicksflachen anfallende, nicht verschmutzte Niederschlagswasser von Dach-
und Belagsflachen ist, soweit technisch mdglich, flichenmaBig auf dem jeweiligen Grundstiick zu versi-
ckern. Ist eine Versickerung nicht mdglich, hat ein Anschluss an den &ffentlichen Regenwasserkanal zu er-
folgen.

Verschmutztes Niederschlagswasser ist zu sammeln und vor der Einleitung in den Untergrund oder in die
offentliche Kanalisation entsprechend den technischen Richtlinien zu behandeln.

D. 13 Larmschutz

Zur rechtlichen Regelung des Immissionsschutzes wurden in der beiliegenden Schalltechnischen Untersuchung
der C. Hentschel Consult Ing.-GmbH Freising, Stand 12.12.2025, Gerauschkontingente fir die einzelnen Teilfla-
chen festgesetzt (Bericht Nr. 3167-2025 SU V01). Es sind nur Vorhaben zuldssig, deren Gerduschemissionen
(zugehoriger Fahrverkehr eingeschlossen) die angegebenen Emissionskontingente nicht Uberschreiten.

1.

Emissionskontingent

1.1. Im Plangebiet sind nur Vorhaben zuldssig, deren Gerduschemissionen (zugehdriger Fahrverkehr einge-

schlossen) die in der nachfolgenden Tabelle angegebenen Emissionskontingente LEK gem&B DIN
45691:2006-12 weder tags (06:00 bis 22:00 Uhr) noch nachts (22:00 bis 06:00 Uhr) tberschreiten.

Emissionskontingent Lex [dB(A)/m?2]

Teilfliche Emissionsbezugsflache Sek [m?]
LEK,Tag LEek,Nacht

B1.1 4.017 67 52

B1.2 1.386 67 52




Emissionskontingent Lex [dB(A)/m?]
Teilflache Emissionsbezugsflache Sek [m?]
Lek, Tag Lek,Nacht
B2 5.315 60 45
B3 2.056 64 49
B4.1 4.505 62 47
B4.2 5.695 63 48
B4.3 4.030 62 47
B4.4 8.518 60 45
B6.1 13.006 61 46
B6.2 11.010 61 45
B7 1.687 60 46
B8 2.668 58 43

SEK: siehe Planzeichnung Festsetzung B.2 ‘MaB der baulichen Nutzung’

1.2. Die Larmbelastung an den nachstgelegenen Immissionsorten im (GE) und im eingeschrénkten Gewerbege-
biet (GEe) ist nach den Vorgaben der TA Larm zu bewerten.

2. Erforderliches Bau-Schalldamm-MagB fir Neu- und Ersatzbauten

Bei der Errichtung und Anderung von Gebauden mit schutzbediirftigen Aufenthaltsrdumen sind Vorkehrungen
gemaB den Vorgaben der DIN 4109 zum Schutz vor Verkehrs- und Gewerbeldrm zu treffen.

AuBenflachen von schutzbedirftigen Aufenthaltsrdumen mussen abh&ngig vom maBgeblichen AuBenlarmpegel
La und der Raumart mindestens das folgende Gesamt-Bau-Schallddmm-MaB nach DIN 4109:2018-01, Teil 1,
jedoch mindestens R‘w,ges = 30 dB, erreichen.

« fiir Aufenthaltsrdume in Wohnungen, Ubernachtungsraume in

Beherbergungsstéatten, Unterrichtsrdume etc. R‘w,ges = La - 30 dB

- fur Burordume und Ahnliches R‘w,ges = La - 35 dB
MaBgeblicher AuBenlarmpegel La nach DIN 4109 im Gewerbegebiet (GE und GEe)
Schutzbediirftige Aufenthaltsraume nach DIN 4109

Abstand senkrecht vom Fahrbahnrand L. [dB]
der DurchgangsstraBe Helfau
<45m 73
4,5 mbis 9 m 72
>9 mbis 18 m 71
>18 m bis 36 m 70
>36 m 69

Fir schutzbeddrftige Aufenthaltsraume im Ml gilt abweichend ein AuBenlarmpegel La von 63 dB.
D. 14 Griunordnung, Pflanzgebot

1. Bei der Gestaltung der Freiflachen ist der Versiegelungsgrad auf das unbedingt erforderliche Mindestmal zu
beschranken und weitgehend versickerungsfahiges Belagsmaterial zu verwenden. Oberirdische Stellplatze
auBerhalb von Gebauden sind mit wasserdurchlassigem Belag herzustellen.

2. Mindestens 10 % jeder Grundstiicksflache sind als Grinflichen anzulegen und dauerhaft zu erhalten, wobei
wenigstens die Hélfte dieser anzulegenden Griinflachen mit heimischen Baumen und Strauchern zu bepflan-
zen sind.



3. Abweichungen von den durch die Planzeichnung vorgeschlagenen Standorten der Baume sind mdéglich.

Hinweise

Wohnungen im Gewerbegebiet (GE) und im eingeschrankten Gewerbegebiet (GEe)
(‘Betriebsleiterwohnungen’)

Eine betriebsunabhéngige Wohnnutzung sowie die Fortflhrung von einem Betrieb zugeordneten, geneh-
migten Wohnungen Uber die Aufgabe des Betriebes hinaus ist unzuldssig.

Neue Wohnungen flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter
sind nicht zuldssig und kénnen gemaB Festsetzung D. 1.2 auch nicht ausnahmsweise zugelassen werden.

Denkmaler

Bodendenkmadler, die bei der Bauausfihrung zutage kommen, unterliegen der Meldepflicht nach Art. 8 Abs.
1 und 2 DSchG und sind dem Bayer. Landesamt fiir Denkmalpflege oder der unteren Denkmalschutzbehér-
de im Landratsamt unverzlglich anzuzeigen.

Wasserrechtliche Anlagen-Genehmigung

Im Fall von Neubauten oder baurechtlich genehmigungspflichtigen MaBnahmen an Anlagen, die weniger als
60 m von der Uferlinie der Sur entfernt sind, ist eine wasserrechtliche Anlagen-Genehmigung erforderlich
(Art. 20 BayWG).

Der in der Planzeichnung dargestellte 60 m-Bereich ab Uferlinie Sur wurde nur grob ermittelt und soll als
Orientierungshilfe dienen. MaBgeblich ist die tatséchliche Entfernung der Anlage zur Uferlinie (siehe Art. 12
BayWaG).

Hochwassergefahrenflachen

Es wird darauf hingewiesen, dass sich das Plangebiet teilweise innerhalb von Uberschwemmungsgebieten
befindet. Die dargestellten Hochwassergefahrenflichen HQ100 (100-jahrliches Hochwasser) und HQextrem
(seltenes Hochwasser) geben den Kenntnisstand zum Zeitpunkt der Planaufstellung wieder.

Die Lage und Ausdehnung der Uberschwemmungsgebiete kénnen sich aufgrund kiinftiger hydrologischer
Neubewertungen andern. Vor Durchfihrung von Bauvorhaben sind die jeweils aktuellen hydrologischen
Daten und Grundlagendaten fiir das Uberschwemmungsgebiet der Sur beim Wasserwirtschaftsamt Traun-
stein einzuholen.

Starkregen-Ereignisse und Starkregen-Abflusskorridore
Durch das Plangebiet verlaufen Starkregen-Abflusskorridore.

Bei Starkregen-Ereignissen kann flachenhafter Abfluss von Wasser und Schlamm sowie Erosion auftreten.
Dabei ist auch das von auBen dem Planungsgebiet zuflieBende Wasser zu beachten. Durch neue Baukodrper
bzw. BaumaBnahmen kann der Abfluss des flachenhaft abflieBenden Oberflaichenwassers und Schlamms
gegebenenfalls so verdndert werden, dass dies zu nachteiligen Auswirkungen flr Ober- bzw. Unterlieger
fuhrt.

Es wird empfohlen, eigenverantwortlich Vorkehrungen zur Schadenreduzierung zu treffen und SchutzmaB-
nahmen beziiglich Personenschaden vorzunehmen. Es wird daher empfohlen, § 37 WHG entsprechend zu
berlcksichtigen.

Umwelt und Natur

Das Plangebiet befindet sich im Biosphérenreservat Berchtesgadener Land. Es zeichnet sich aus durch
seine Laub- und Mischwaélder, Alimweiden, Hochheiden, Moore und Auwélder sowie wenige Ortschaften



und einige Bauerschaften mit b&uerlicher Kulturlandschaft.

Es wird darauf hingewiesen, dass sich das Plangebiet teilweise im Bereich von Fauna-Flora-Habitat-Gebie-
ten (FFH-Gebieten) befindet, die dem Schutz von Tier- und Pflanzenarten und Lebensrdumen sowie der
biologischen Vielfalt in einem EU-weiten NATURA 2000 Schutzgebietsnetz dienen (Fauna-Flora-Habitat-
Gebiete).

Es wird darauf hingewiesen, dass sich innerhalb des Geltungsbereichs Biotopkartierungsflachen befinden.
Sie beinhalten Gewasserbegleitgehdlze, Galerieauwélder und Landrdhricht an der Sur bei Surheim (im
Rahmen der Biotopkartierung Bayern erfassten Biotope auBerhalb der Alpen, kreisfreien Stadte und der
Militargebiete).

Rickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser

Die Versickerung von Niederschlagswasser von unbeschichteten Metallddchern aus Kupfer, Zink oder Blei
ist nur nach einer geeigneten Vorbehandlung zulassig. Hierfir ist eine wasserrechtliche Genehmigung erfor-
derlich. Dachflachenanteile mit diesen Materialien mit weniger als 50 m? sowie Dachrinnen und Fallrohre
kénnen vernachléssigt werden.

Es ist eigenverantwortlich zu prifen, inwieweit bei der Beseitigung von Niederschlagswasser eine genehmi-
gungsfreie Versickerung bzw. Gewé&ssereinleitung vorliegt.

Die Vorgaben der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) und der Technischen Regeln zum
schadlosen Einleiten von gesammelten Niederschlagswasser in oberirdische Gewasser (TRENOG) bzw. in
das Grundwasser (TRENGW) sind einzuhalten.

Oberflachenwasser darf nicht auf die 6ffentliche Verkehrsflache oder auf Nachbargrundstiicke abgeleitet
werden.

Durch den Bau von Versickerungsanlagen dirfen keine stauenden, das Grundwasser schiitzende Deck-
schichten (z.B. ausgepragte Lehmschichten) durchstoBen werden. Die Sohle einer Versickerungsanlage darf
im Rahmen der erlaubnisfreien Versickerung gem. NWFreiV nicht tiefer als 5,00 m unter Gelandeoberkante
liegen und muss einen Mindestabstand von 1,00 m zum Mittelwert der jahreshéchsten Grundwasserstande
aufweisen. Sofern eine Ableitung des Niederschlagswassers in tiefere Schichten vorgesehen ist und oben
genannte Kriterien nicht eingehalten werden kénnen, ist eine wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen.

Geplante Bauobjekte unter der Gelédndeoberkante (Unterkellerungen, Tiefgaragen,...) sind gegen eindrin-
gendes Grund- und Niederschlagswasser zu sichern, z.B. durch Ausfiihrung als wasserundurchléssige
Wanne, wasserdichte Lichtschachte usw.

Nutzung von Niederschlagswasser
Auf die Mdglichkeit der Regenwassernutzung z.B. zur Grlinanlagenbewasserung und WC-Spilung wird
hingewiesen. Die Errichtung einer Eigengewinnungsanlage ist nach AVBWasserV dem Wasserversorgungs-

unternehmen zu melden.

Sollte anfallendes Niederschlagswasser im groBeren MaBe fiir den Eigengebrauch genutzt werden, ist der
ortliche Wasserversorger dartiber in Kenntnis zu setzen.

Ver- und Entsorgungsleitungen, Telekommunikation

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich unterirdische Leitungen verschiedener Versor-
gungstrager. Vor jeglichen Bauarbeiten ist bei den Versorgungstrégern der Leitungsbestand zu erheben. Die
bestehenden Leitungen sind im Bestand zu erhalten und dirfen nicht beschadigt werden. Eine etwaige Ver-

legung bestehender, unterirdischer Leitungen geht zu Lasten des Veranlassers.

Bei Baumpflanzungen ist das zum jeweiligen Zeitpunkt glltige Merkblatt DWA-M 162 “Baume, unterirdische



Leitungen und Kanéle", herausgegeben von der Forschungsgesellschaft fiir StraBenbau und Verkehrswe-
sen, zu beachten. Es ist sicherzustellen, dass durch Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung und Er-
weiterung der unteriridischen Leitungen nicht behindert wird.

E. 10 AuBenanlagenplan mit GRZ-Nachweis
Mit dem Bauantrag ist ein AuBenanlagenplan vorzulegen, anhand dessen die Einhaltung der maximalen
erlaubten Grundflachenzahl nachgewiesen wird und aus dem die Lage und Ausfiihrung der Zufahrten sowie
Lage und Anzahl der Stellplatze abzulesen sind.

E. 11 Bodenverunreinigungen, Altlasten
Sollten wahrend der BaumaBnahmen Bodenauffélligkeiten angetroffen werden, welche auf eine Altlast 0.4.
hinweisen, sind das Landratsamt Berchtesgadener Land und das Wasserwirtschaftsamt Traunstein zu ver-
standigen.

E. 12 Landwirtschaft
Von der Landwirtschaft ausgehende Emissionen, insbesondere Geruch, Ladrm, Staub und Erschitterungen,
auch soweit sie Uber das Ubliche AusmaB hinausgehen, sind zu dulden. Auch dann, wenn landwirtschaftli-
che Arbeiten nach Feierabend sowie an Sonn- und Feiertagen oder wéhrend der Nachtzeit vorgenommen
werden, falls die Wetterlage wéhrend der Erntezeit solche Arbeiten erzwingt.

E. 13 Zweitanschluss zur Wasserversorgung

Dem Zweckverband zur Wasserversorgung Surgruppe sind bei einem Zweitanschluss die anfallenden Kos-
ten vom Grundstickseigentimer zu erstatten.

m

. 14 Teilung von bebauten Grundstiicken

1. GemaB §19 Abs. 2 BauGB dirfen durch die Teilung eines Grundstiicks im Geltungsbereich eines Bebau-
ungsplans keine Verhaltnisse entstehen, die den Festsetzungen des Bebauungsplans widersprechen.

2. Bei Grundsticksteilungen ist privatrechtlich fur die Sicherstellung einer ausreichenden ErschlieBung der
einzelnen Grundstlicke zu sorgen (Anbindung an eine 6ffentliche StraBe, Wasserversorgung, Abwasser,
Strom, Telekommunikation).

3. Sollte durch die Teilung eines Grundstiickes ein Hinterliegergrundstiick (“Inselgrundstiick”) entstehen, d.h.
ein Grundstlick ohne direkten Anschluss an einer offentlichen StraBe, so muss ein entsprechendes Geh-
und Fahr- und Leitungsrecht vereinbart und im Grundbuch eingetragen werden.

E. 15 Profilgleichheit von aneinander gebauten Gebauden (Grenzbebauung)

Es wird empfohlen, Dacher von Grenzbebauungen mit &hnlicher Form und Situierung profilgleich sowie in
einheitlicher Farbe und Art der Dacheindeckung auszufiihren.

E. 16 Schalltechnische Untersuchung

1. Die in der Festsetzung genannten Normen und Richtlinien sowie die stalltechnische Untersuchung der
C. Hentschel Consult Ing.-GmbH vom 12.12.2025 (Bericht Nr. 3167-2025 SU V01) kénnen zu den Ublichen
Offnungszeiten der Gemeinde Saaldorf-Surheim eingesehen werden.

2. Bei Antrag auf Genehmigung bzw. bei Anderungsantrdgen von bestehenden Betrieben ist von jedem anzu-
siedelnden Betrieb nachzuweisen, dass die von dem Emissionskontingent verursachten und geméas DIN
45691:2006-12 zu berechnenden Immissionskontingente eingehalten werden.

3. Die Prufung der Einhaltung hat nach DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5 fir Immissionsorte auBerhalb des
Gewerbegebiets (GE) und des eingeschrénkten Gewerbegebiets (GEe) zu erfolgen.



10.

Sind einer Anlage mehrere Teilflachen zugeordnet, so ist der Nachweis fur die Teilflachen gemeinsam zu
fihren, d.h. es erfolgt eine Summation der zuldssigen Immissionskontingente aller zur Anlage gehdérigen
Teilflachen.

Ein Vorhaben erfillt auch dann die schalltechnischen Festsetzungen des Bebauungsplans, wenn der Beur-
teilungspegel L den Immissionsrichtwert nach TA L&rm um mindestens 15 dB(A) unterschreitet (Relevanz-
grenze der DIN 45691).

Der Nachweis der Einhaltung der zuldssigen Emissionskontingente ist mit dem Bauantrag vorzulegen.

Die DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau" ist eine bauaufsichtlich eingefiihrte DIN-Norm und damit bei der
Bauausfiihrung generell eigenverantwortlich durch den Bauantragsteller im Zusammenwirken mit seinem
zustandigen Architekten in der zum Zeitpunkt des Bauantrags giiltigen Fassung umzusetzen und zu beach-
ten.

Der maBgebliche AuBenldrmpegel fir die Ableitung des notwendigen Gesamt-Bau-Schallddmm-MaBes
nach DIN 4109-1:2018-01 berechnet sich aus einer energetischen Addition der fir das Prognosejahr 2040
gemaB den Vorgaben der RLS-19 prognostizierten StraBenverkehrsldrmbeurteilungspegel und des fir ein
Gewerbegebiet bzw. ein Mischgebiet tagsliber zuldassigen Immissionsrichtwerts der TA Larm sowie unter
Berlicksichtigung der nach Kapitel 4.4.5 der DIN 4109-2:2018-01 ggf. erforderlichen Zuschlage.

Im Rahmen der Harmonisierung der européischen Normen gibt es neben der Einzahlangabe fir das bewer-
tete Schalldamm-MaB so genannte Spektrum-Anpassungswerte “C”. Beispielsweise: Rw (C;Cy) = 37 (-1;-3).
Der Korrekturwert ,,Cy" berticksichtigt den stéadtischen StraBenverkehr mit den tieffrequenten Gerduschan-
teilen. Es wird empfohlen, bei der Auswahl der Bauteile darauf zu achten, dass die Anforderung mit Beriick-
sichtigung des Korrekturwerts Cy erreicht wird.

In Hinblick auf den zu erwartenden Gewerbeldrm sollen Birordume, schutzbedirftige Arbeitsrdume oder
ahnliches mit einer fensterunabhéngigen Liftungseinrichtung ausgestattet werden.

Saaldorf-Surheim, den

Andreas Buchwinkler, Erster Blrgermeister
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