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BEGRUNDUNG

1. Anlass und Ziele fiir die Neuaufstellung des Bebauungsplanes
11 Anlass der Planaufstellung

Der Schwerpunkt der stadtebaulichen Entwicklung der Gemeinde Saaldorf-Surheim liegt in der Innenentwicklung
der beiden Hauptorte Saaldorf und Surheim. In diesem Sinn wurden in den vergangenen Jahren bereits bei ver-
schiedenen bestehenden Bebauungspldnen Innenentwicklungspotentiale erhoben und deren Realisierung in
Neuaufstellungen ermdglicht.

Der gegenwartig anhaltend hohen Nachfrage nach Wohnraum im sidostbayerischen Raum im Allgemeinen und
in der Gemeinde Saaldorf-Surheim im Besonderen steht die Vorstellung der Gemeinde gegeniber, Bauland so-
weit wie moglich im Innenbereich anzubieten und eine Absiedelung der einheimischen jungen Familien zu verhin-
dern. Ob zur Deckung des erforderlichen Wohnraumbedarfs neue Baulandflachen an den Ortsrandern ausgewie-
sen werden missen, ist deshalb u. a. davon abhéngig, dass zunéachst die sich anbietenden Innenentwicklungspo-
tentiale dafur genutzt werden.

Auch der frihere Schwerpunkt einer landwirtschaftlichen Struktur in diesem Teil Surheims hat sich im Laufe der
Jahre verandert hin zu Wohnen und Gewerbe. Landwirtschaftliche Haupterwerbsbetriebe sind faktisch nicht mehr
vorhanden, eine weitere Ausweisung als Dorfgebiet folglich widersprichlich. Mit dem Ziel der innerdrilichen
Nachverdichtung und eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden soll deshalb die Art der Nutzung ange-
passt und nicht mehr fur landwirtschaftliche Zwecke bendtigte Bausubstanz einer Gewerbe- oder Wohnnutzung
zugefuhrt werden.
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Abb: Planungsgebiet “Laufener StraBe” (Quelle: BayernAtlas)

Der fir dieses Gebiet vorhandene Bebauungsplan aus dem Jahr 2000 mit seinen eng gefassten Baufenstern (in
der Regel in der GréBe des Bestandes) erlaubt keine zuséatzliche Bebauung und keine Nutzungsénderung der
bestehenden Bausubstanz. Im Laufe der Jahre hatte der Bebauungsplan zwar 11 Anderungen erfahren, dennoch
konnte er den Forderungen nach zuséatzlichem Baurecht nur sehr begrenzt Rechnung tragen. Der Gemeinde ste-
hen derzeit keine geeigneten planungsrechtlichen Instrumente zur Verfigung, um in die Entwicklung steuernd
eingreifen zu kdnnen. Eingehende Bauantrdge werden - soweit rechtlich begriindbar - mithilfe einer Befreiung
vom Bebauungsplan bzw. einer Anderung des Bebauungsplans behandelt, was jedoch stets eine Einzelfallrege-
lung darstellt und von der Gemeinde als nicht zufriedenstellend betrachtet wird, um das Gebiet stédtebaulich zu
ordnen. Viele Bauwillige scheuen den blrokratischen und zeitlichen Aufwand einer Bauanfrage mit fur sie offe-
nem Ergebnis und verzichten stattdessen auf notwendige BaumaBnahmen innerhalb des Plannungsgebietes, wie
sich in umfangreichen Gesprachen mit Grundstlckseigentimern herausgestellt hat.

Bei der nun vorliegenden Fassung des Bebauungsplans stehen deshalb in erster Linie Festsetzungen im Vorder-
grund, die das Gebiet fur den zukilnftig erwarteten Bedarf von Wohn- und Gewerberaum durch die Art der Nut-
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zung 6ffnet und die eine innerértliche Nachverdichtung durch vergréBerte Baufenster und durch ein erhdhtes MaB
der baulichen Nutzung zulassen, ohne die doérfliche Struktur zu verlieren. Sie erlaubt den Bauherren zudem mé-
Big gréBere gestalterische Freiheiten.

1.2 Stadtebauliche Ziele und Erforderlichkeit der Planung

Vor dem oben dargestellten Hintergrund méchte die Gemeinde Saaldorf-Surheim einen neuen Bebauungsplan
aufstellen mit dem Ziel, die vorhandene Baustruktur - insbesondere die ortsblildpragenden Baukdrper entlang der
Laufener StraBe - weitgehend zu erhalten und gleichzeitig Verdichtungs- bzw. Entwicklungsmdglichkeiten anzu-
bieten. Ziel ist es dabei, den dorflichen Charakter aus stadtebaulicher Sicht und die Qualitat des Quartiers fiir die
Zukunft zu sichern. Der gesamte Anderungsbereich des mit Handwerksbetrieben, Nahversorgungs-, Dienstleis-
tungs- und Gastronomiebetrieben besetzten Gebietes unmittelbar an der Laufener StraBe soll in seiner zentralen
Funktion gestarkt werden. Durch Nachverdichtung soll der Bereich zwischen und anschlieBend an die weiteren,
bereits bestehenden Wohngebiete zu einem kompakten Ortsgeflige entwickelt werden. Die vorhandenen Griinbe-
reiche innerhalb des Quartiers mit einigen siedlungsprdgenden Laubbdumen sollen erhalten werden bzw. bei
mancherorts fehlender Durchgriinung ergénzt werden.

Mit einer geschlossenen Ortsrandeingriinung soll ein klarer und gefasster Ubergang zu den umgebenden land-
wirtschaftlichen Flachen entstehen.

1.2.1 Nachverdichtung und Abrundung des Ortbildes

Eines der wesentlichen Ziele des Bebauungsplans “Laufener StraBe Nord” ist eine innerdrtliche Nachverdichtung
mittels einer moderaten Erhéhung der Dichte (MaB der baulichen Nutzung, z.T. erhéhte Anzahl der erlaubten
VollgeschoBe) und durch die Erweiterung der Baugrenzen - angepasst an die erlaubte GRZ und GFZ anderer
Planungsgebiete im Ort.

Mit dem Ziel der Nachverdichtung und mit einem sparsamen Umgangs mit Grund und Boden soll nicht mehr flr
landwirtschaftliche Zwecke bendétigte Bausubstanz einer Wohn- oder Gewerbenutzung zugefihrt sowie Bauli-
cken fir die Errichtung weiterer Gebaude genutzt werden, die sich in das stadtebauliche Umfeld einfugen.

Daruber hinaus soll das bebaute Ortsgebiet durch Einbeziehung kleinerer Flachen erweitert, abgerundet und mit
einer Ortsrandeingriinung eingefasst werden.

Bereits wahrend des Prozesses an die Gemeinde herangetragene, konkrete Bauwinsche fir Wohnbebauungen
wurden bei der Planung bericksichtigt und anhand eines stadtebaulichen Entwurfs dargestellt:
Flur Nr. 25: Erweiterung fiir zwei Wohnh&user

Flur Nr. 29: Aufstockung auf einem bestehenden Gebéaude fir Wohnnutzung

Flur Nr. 46: Erweiterung fir einen Anbau an das bestehende Wohnhaus

Flur Nr. 49: Erweiterung fir ein Hotel

Flur Nr. 50/1: Erweiterung flr ein Wohnhaus

Flur Nr. 51/6: Erweiterung flr ein Wohnhaus

Flur Nr. 58/1: Erweiterung flr ein Wohnhaus

Flur Nr. 58/T1: Erweiterung fir ein Wohnhaus

Flur Nr. 59/2 und 59/4: Erweiterung fur ein Wohnhaus

Flur Nr. 60/3: Erweiterung flr ein Wohnhaus

Flur Nr. 62/3: Erweiterung fir einen Anbau

Flur Nr. 65/3: Erweiterung flr ein Wohn- und Blrogeb&ude

Mit der innerértlicher Nachverdichtung und der SchlieBung von Baullicken wird dem Ziel des LEPs Bayern Rech-
nung getragen, eine deutliche und dauerhafte Senkung von zusétzlichem Flachenverbrauch im Freistaat zu erzie-
len bei gleichzeitiger Deckung des dringend benétigten Wohnraums. Die Neuplanung soll die Ziele des Regional-
plans berlcksichtigen, die bestehende stédtebauliche Situation zu erhalten, ErschlieBungs- und Nachverdich-
tungsmdglichkeiten im Dorfinnenbereichen auszuschdpfen und eine Bebauung zuzulassen, die sich in das stad-
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tebauliche Umfeld einfligt. Es soll eine kompaktere Siedlungsentwicklung angestrebt und die Voraussetzung ge-
schaffen werden, durch Neubau, Anbau, Aufstockung oder Dachausbau mehrere Generationen in den gewach-
senen Strukturen zu halten (“Mehrgenerationen-Wohnen”).

1.2.2 Erhalt des Dorfcharakters

Angestrebt wird der Erhalt der charakteristischen Grundziige des Dorfbildes durch Festlegungen bzgl. der Art der
Bauweise (HausgréBen, Gebdudeform, Materialien, Dachgestaltung, Einfriedungen, Grinordnung sowie der
Wandhéhen.

Zur Wahrung einer kleinteiligen Baustruktur, wie sie im landlich gepragten Surheim vorzufinden ist, wird die
HausgréBe entsprechend der vorhandenen Substanz begrenzt.

Der StraBenraum der Laufener StraBe definiert sich besonders im Bereich der sidlichen und nérdlichen Nach-
barschaft der Sur einprdgend anhand der nahen Stellung einiger ehemaliger Hofstellen. Diese vorhandene Cha-
rakteristik des StraBenraums soll weiterhin erhalten werden, weshalb bei einigen ortsblidprdgenden Geb&auden
Baulinien festgelegt werden.

Die Bewahrung der vier denkmalgeschitzter Gebaude in diesem Gebiet spielt ebenfalls eine wichtige Rolle. An
allen als Denkmal eingestuften Geb&uden dirfen nur in Abstimmung mit dem Denkmalamt bauliche Veréanderun-
gen vorgenommen werden.

Durch die Erhaltung bzw. den Ausbau der Grinstrukturen (Vervollstdndigung der Ortsrandeingriinung, Festset-
zungen bzgl. privater Bauerngéarten und Obstwiesen) soll der dérfliche Charakter geschutzt werden.

Mit den Festsetzungen bzgl. der regionaltypischen und bautraditionellen Gestaltung von Baukdérpern und Garten
wird den Grundsétzen des Regionalplans Rechnung getragen,

1.2.3. Okologie im Ort

Festsetzungen, die vorhandene Begriinung erhalten bzw. durch Pflanzgebote mit heimischen Strduchern und
Baumen (z.B. erhaltenswerte Privatgarten, innerértliche Obstwiesen, StraBenbegriinung) erhéhen, wirken sich
positiv auf die innerdrtlichen Grinstrukturen aus. Zudem soll das bebaute Ortsgebiet durch Einbeziehung kleine-
rer Flachen abgerundet und mit einer Ortsrandeingriinung (Hecken entlang der Ortsrander als lockerer Ubergang
in die Landschaft) eingefasst werden.

Eine weitere Verbesserung der Oko-Bilanz im Dorf wird durch die Auflage erreicht, Regenwasser zu nutzen bzw.
auf dem eigenen Grundstick versickern zu lassen. Der 6ffentliche Kanal darf mit Regenwasser nicht belastet
werden. Auch Regelungen zur Verminderung der Bodenversiegelung soll die Oko-Bilanz im Dorf verbessern.

Der Bereich der Sur nebst abzweigendem Mihlbach mit den 6kologisch wertvollen Uferzonen (Uberschwem-
mungsgebiete) und der Surinsel als geschiitztem Landschaftsbestandteil teilt den Geltungsbereich in einen stdli-
chen (Geltungsbereich A) und einen nérdlichen Teil (Geltungsbereich B). Diese stark durchgriinten Flachen mit
Laubbaumbestand dienen der Durchgriinung des Ortes und kénnen als Naherholungsbereich gewertet werden.

Die Festsetzungen bzgl. des Erhalts und der Gestaltung von landschaftspragenden Strukturen sowie des Erhalts
bzw. der Ergénzung von Ortsrandgriin leisten den Zielen und Grundsatzen des Regionalplans Rechnung zur Ge-
nige.

1.3 Verfahrensablauf

Aufgrund der oben aufgezeigten Anforderungen beschloss der Bau- und Umweltausschuss der Gemeinde Saal-
dorf-Surheim in seiner Sitzung am 12.01.2016, den Gesamtbereich des jetzigen Bebauungsplanes “Laufener

StraBe” neu aufzustellen.

Im Laufe des Verfahrensprozesses entschied der Bau- und Umweltausschuss am 08.08.2017, den Bebauungs-
plan “Laufener StraBe” in zwei eigenstéandige Bebauungsplane zu unterteilen:
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“Laufener StraBe Nord”: nérdlich der Abzweigung zur BundesstraBe 20
“Laufener StraBe Siid”:  stidlich der Abzweigung zur BundesstraBe 20

& "LAUFENER

"= /STRASSE NORD"
_"LAUFENER. |
STRASSE SUD”

Abb: Aufteilung des Planungsgebietes in “Laufener StraBe Nord” und “Laufener StraBe Sud”

Waéhrend im Plangebiet “Laufener StraBe Nord” mit seinen é&ltesten und z.T. denkmalgeschltzen Geb&uden des
Ortes (vorwiegend ehemalige landwirtschaftliche Hofstellen) die Erhaltung der bestehenden, dérflichen Struktur
(auch aus gestalterischen Aspekten) im Vordergrund steht, wird sich die Planung fir das sich in spaterer Zeit in
Richtung der Dorfkirche St. Stephan angesiedelte Gebiet “Laufener StraBe Sid” verstarkt unter dem Gesichts-
punkt von vorhandenen bzw. zu erwartenden Larmemissionen aus Verkehr, Gewerbe und Sport befassen mis-
sen.

Durch die Teilung kénnen die im jeweiligen Gebiet vorherrschenden Nutzungs- und Planungsschwerpunkte an-
gemessen bearbeitet und zeitlich unabhangig voneinander umgesetzt werden.

2. Ausgangssituation

21 Lage und Beschreibung des Planungsgebiets

Beide Bereiche, “Laufener StraBe Nord” und “Laufener StraBe Sud”, sind Bestandteil des urspriinglichen Bebau-
ungspans “Laufener StraBe”, der im Zuge der Vorplanung in zwei selbststéndige Bebauungsplane aufgeteilt wur-
de.

Der Geltungsbereich “Laufener StraBe Nord” liegt am nérdlichen Ortsende von Surheim im Ubergang zu landwirt-
schaftlich genutzten Flachen. Die Sur mit ihren Uferzonen und der Surinsel trennt den Geltungsbereich in einen
stdlichen und einen nérdlichen Teil. Er weist eine Flache von ca. 1,9 Hektar im Teilbereich A (stdlich der Sur) und
ca. 4,4 Hektar im Teilbereich B (ndrdlich der Sur) auf, also eine Gesamtflache von ca. 6,3 Hektar. Das Planungs-
gebiet beinhaltet das Altdorf Surheims, das sich anfanglich an einer Furt durch die Sur entwickelte. Im Siden
schlieBt der heutige, wirtschaftliche Dorfzentrum an. Dieser zweite historische Ortsteil entstand Jahre spater um
die spétgotische Kirche St. Stephan ca. 700 m weiter stdlich.

Die altesten, noch erhaltenen Bauernhduser aus dem 18. Jahrhundert prdgen mit ihrer meist giebelstandigen
Ausrichtung zur HauptstraBe das Ortsbild in dem nérdlichen Teil Surheims. Die Geb&ude sind vorwiegend im Pri-
vatbesitz und werden von den Eigentimern selbst bewohnt und bewirtschaftet.

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

StraBen

. Laufener StraBe
. Untersurheimer StraBBe
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Flurstiicke

- norddstlich der Laufener StraBe zwischen Sur und Abzweigung zur B20
- stidwestlich der Laufener StraBe zwischen Bereich der Sur und in der Hohe der Abzweigung zur B20
. Ostlich der Laufener StraBBe zwischen Ortsrand und Sur
- westlich der Laufener StraBe zwischen Untersurheimer Strae und Sur

. westlich der Laufener StraBe zwischen Ortsrand und Untersurheimer StraB3e

Angrenzende Flachen und ihre Art der Nutzung:
Landwirtschaftlich genutzte Flache
Ortsteil MUhlstraBe / Wimpasing
Landwirtschaftlich genutzte Flache
Bebauungsplan “Laufener StraBe Sud"
Landwirtschaftlich genutzte Flache

Die Sur und ihre Uferzonen gehéren nicht mehr zum Bereich des neuen Bebauungsplans, da hier kein Rege-
lungsbedarf seitens der Gemeinde besteht.

Noérdlich:
Nordéstlich:
Ostlich:
Sadlich:
Westlich:

"LAUFENER STRASSE NORD"

GELTUNGSBEREICH B

GELTUNGSBEREICH A

2.2 Topographie

§35 BauGB

MI/MD

Abb: Aufteilung des Geltungsbereichs in A und B

Entlang der Laufener StraBe zeichnen sich i.d R. innerhalb der Baufenster keine markanten Héhenunterschiede
ab. Hohendifferenzen geringen AusmaBes finden sich 6stlich des Feld- und Waldweges im Geltungsbereich A
sowie norddstlich direkt im Bereich der Sur im Geltungsbereich B. AuBerhalb, aber angrenzend an den Geltungs-

bereich, treten im Uferbereich der Sur Héhendifferenzen von ca. 6,0 m auf (409,0 m - 415,0 m G.NN).

23 Flachenaufstellung (Berechnung tber Computer, Zahlen gerundet)
bau‘lt\rlflﬂte;un Flachenbezeichnung MU m? Grinfl. m2 Verkehr m? Gesamt
- 9
MU nordl. der Sur 34.400
MU sidl. der Sur 14.000
Grinflache nordl. der Sur 4.950
Grinflache sudl. der Sur 2.600
Verkehr nordl. der Sur 5.100
Verkehr sudl. der Sur 2.100
Summe Einzelflaichen 48.400 7.550 7.200 63.150
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Abb.: Flachendarstellung: Art der Nutzung

3. Planungsbindungen

3.1

Landesentwicklungsprogramm Bayern 2013 (LEP)

Das LEP 2013 geht fir die Region Siidostbayern, in der sich die Gemeinde Saaldorf-Surheim befindet, davon
aus, dass bis 2030 ein moderates Bevdlkerungswachstum zu erwarten ist. Aus dem LEP 2013 sind insbesondere
folgende Ziele (Z) und Grundsétze (G) von Bedeutung:

225 G
31 G
32 Z

Ziele (Z) und Grundsatze (G)

Entwicklung und Ordnung des landlichen Rau-
mes:

Der landliche Raum soll so entwickelt und ge-
ordnet werden, dass

. er seine Funktion als eigenstandiger Lebens-
und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter
entwickeln kann,

seine Bewohner mit allen zentralértlichen Ein-
richtungen in zumutbarer Erreichbarkeit ver-
sorgt sind,

er seine eigenstandige Siedlungs- und Wirt-
schaftsstruktur bewahren kann und

er seine landschaftliche Vielfalt sichern kann.

Flachensparen

- Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer
nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter be-
sonderer Berlcksichtigung des demographi-
schen Wandels und seiner Folgen ausgerich-
tet werden.

- Flachensparende Siedlungs- und Erschlie-
Bungsformen sollen unter Berlicksichtigung
der ortsspezifischen Gegebenheiten ange-
wendet werden.

Innenentwicklung vor AuBBenentwicklung

« In den Siedlungsgebieten sind die vorhande-
nen Potenziale der Innenentwicklung még-
lichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind
zulassig, wenn Potenziale der Innenentwick-
lung nicht zur Verfigung stehen.

Bebauungsplan Laufener Stral’e Nord ¢

Gemeinde Saaldorf-Surheim

In den Festsetzungen der Neuaufstellung
beriicksichtigt durch

Art der baulichen Nutzung MU:

- Erhalt bzw. Entwicklung des eigenstandigen-
Lebens- und Arbeitsraums

- Erhalt bzw. Neuschaffung zentraldrtlicher Ein-
richtungen in zumutbarer Erreichbarkeit

Ortliche Festsetzungen:

- Bewahrung der eigenstandigen, regionaltypi-
schen Siedlungsstruktur durch Festsetzungen
bzgl. Hausformen, Dachformen, Fassadenma-
terialien...

Griinordnung:

- Sicherung der landschaftlichen Vielfalt durch
Erhalt ortsbildpragender Grunstrukturen und
vorgeschlagene Liste heimischer Pflanzen

Ortsvertragliche innerértliche Nachverdichtung,

flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungs-

formen aufgrund

MaB der baulichen Nutzung:

- méaBige Erhéhung der GRZ/GFZ

- vergrdBerte Baufelder innerorts

Griinordnung:

« Erhalt bzw. SchlieBung einer umlaufenden
Randeingriinung um das Siedlungsgebiet

Begriindung



3.3

3.3

5.1

Vermeidung von Zersiedelung

- Eine Zersiedelung der Landschaft und eine
ungegliederte, insbesondere bandartige Sied-
lungsstruktur sollen vermieden werden.

Vermeidung von Zersiedelung

- Neue Siedlungsflachen sind mdglichst in An-
bindung an geeignete Siedlungseinheiten aus-
zuweisen. (...)

Wirtschaftsstruktur

- Die Standortvoraussetzungen fiir die bayeri-
sche Wirtschaft, insbesondere fir die leis-
tungsfahigen kleinen und mittelstandischen
Unternehmen sowie fir die Handwerks- und
Dienstleistungsbetriebe, sollen erhalten und
verbessert werden.

Erhalt bzw. zukilnftige Neuansiedlung von klei-
neren Handwerks- und Dienstleistungsbetrieben
innerhalb der gewachsenen Ortsstruktur durch
Art der baulichen Nutzung MU:

- héhere bauliche Dichte und flexiblere Durch-
mischung von Wohnen, Gewerbebetrieben
und anderen Einrichtungen

Ortliche Festsetzungen:

- flexible Vorgaben zu Gebaudeform, Dachge-
staltung, erlaubte Fassadenmaterialien

Die Planung entspricht den festgesetzten Zielen und Grundsétzen des LEP 2013.

3.2

Regionalplan Region 18 - Siidostoberbayern

Aus dem Regionalplan Region 18 fir die Region Siidostbayern sind insbesondere folgende Ziele (Z) und Grund-
satze (G) von Bedeutung:

Bl2

Bl
2.1

Ziele (Z) und Grundsatze (G)

Z Erhaltung und Gestaltung von Natur und Land-

schaft

- (...) Landschaftspragende Bestandteile, insbe-
sondere naturnahe Strukturen wie (...) Hecken
und Alleen (...) sollen erhalten (...) werden.
(-..)

e (...)
Landschaftsprdgende Bestandteile, insbeson-
dere naturnahe Strukturen wie abwechslungs-
reiche Waldrander, gewasserbegleitende Ge-
hélzsdume, Hecken und Alleen, Wiesentéler
sowie unverbaute FlieB- und naturnahe Still-
gewasser sollen erhalten und, soweit moglich,
wiederhergestellt werden.

(...)

Z Siedlungsgebiete

o (o)

Auf eine gute Einbindung der Ortsréander in die
Landschaft, die Bereitstellung der dafir not-
wendigen Mindestflichen und auf die Erhal-
tung bestehender Obstgehdlzpflanzungen soll
geachtet werden. Die Versiegelung des Bo-
dens soll so gering wie mdéglich gehalten und
die Sickerféhigkeit besiedelter Flachen verbes-
sert werden.

(...)
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In den Festsetzungen der Neuaufstellung
beriicksichtigt durch

Griinordnung:

- Einbindung der Ortsrénder in die Landschaft
durch Erhalt bzw. SchlieBung einer umlaufen-
den Ortsrandeingriinung um das Siedlungsge-
biet

- Schutz erhaltenswerter Baume und Hecken

« Schutz und Erhalt vorhandener, dorfpradgender
Bauerngérten

« Schutz und Erhalt vorhandener Obstwiesen

Griinordnung:

- Einbindung der Ortsrénder in die Landschaft
durch Erhalt bzw. SchlieBung einer umlaufen-
den Randeingriinung um das Siedlungsgebiet

- Wiederherstellung einer besseren Durchgri-
nung durch Festsetzungen bzgl. zu pflanzen-
den Baume und Hecken

« Beschrankung von Grundstlcksversiegelun-
gen auf ein minimal notwendiges MaB

Begriindung
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Siedlungswesen Leitbild

Die Siedlungsentwicklung in der Region soll sich

an der Raumstruktur orientieren und unter Be-

rlcksichtigung der sozialen und wirtschaftlichen

Bedingungen ressourcenschonend weitergefihrt

werden. Dabei sollen

. die neuen Flachen nur im notwendigen Um-
fang beansprucht werden,

- die Innenentwicklung bevorzugt werden und

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

Siedlungswesen Leitbild

Die Siedlungstétigkeit in der Region soll an der
charakteristischen Siedlungsstruktur und der
baulichen Tradition der Teilrdume der Region
ausgerichtet sein.

MaB der baulichen Nutzung

Ortsvertragliche innerértliche Siedlungsentwick-

tung, flaichensparende Siedlungs- und Erschlie-

Bungsformen

- durch innerértliche Erhéhung der GRZ/GFZ in
bereits erschlossenen Gebieten mit vorhande-
nen Infrastruktureinrichtungen

- durch auf das vorhandene Dorfgeflige ange-
passte, maBvoll vergréBerte Baufelder inner-
orts

Ortliche Festsetzungen:

Bewahrung der eigensténdigen, regionaltypi-

schen Bautradition

. durch Festsetzungen bzgl. HausgréBen, Ge-
baudeform, Materialien, Dachformen und -ge-
staltung, Einfriedungen

- durch Festsetzungen bzgl. der Grinordnung
(z.B. vorgeschlagene Art der Begriinung: hei-
mischen Bepflanzung)

- durch Festsetzungen bestehender, ortstypi-
scher Grunflachen: Obstwiesen, Bauerngarten

Die Planung entspricht den festgesetzten Zielen und Grundséatzen des Regionalplans Region 18 - Stdostober-

bayern.

3.3

Flachennutzungsplan (FNP)

Die Gemeinde Saaldorf Surheim verfugt Uber einen rechtswirksamen Flachennutzungsplan mit integriertem
Landschaftsplan (FNP) aus dem Jahr 1990.

16. Anderung des Flachennutzungsplans

" M1:5000 TN

200 M1:5000 IN o 8 10

Abb: Ausschnitte aus aktuell giiltigem FNP sowie 16. Anderung FNP

Es zeigten sich Abweichungen zwischen dem urspriinglichen FNP und der Neuaufstellung des B-Plans:
« Art der Nutzung: Umwandlung von MD in MU aufgrund mittlerweile fehlender aktiver Landwirtschaft

- Anpassung der Plangrenzen aufgrund von bereits bestehenden bzw. geplanten Bauvorhaben

- Anpassung der Grinflachen innerorts
- Ergénzung der Dorfrandeingriinung zur Verfestigung und Abrundung des Ortes

Aufgrund der gravierenden Abweichungen wurde vom Bau- und Umweltausschuss beschlossen, parallel zur
Neuaufstellung des Bebauungsplanes den Flachennutzungsplan fir diesen Bereich &ndern. MaBgeblich fur den
Bebauungsplan ist deshalb die 16. Anderung des Flachennutzungsplans im Bereich der Laufener StraBe Nord in
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Surheim.

Gemeinsames Ziel des Bebauungsplans und der 16. Anderung des FNP ist, im gesamten Anderungsbereich das
mit Handwerksbetrieben, Nahversorgungs-, Dienstleistungs- und Gastronomiebetrieben besetzte Gebiet unmit-
telbar an der Laufener StraBe in seiner zentralen Funktion zu starken und durch Nachverdichtung den Bereich
zwischen und anschlieBend an die weiteren, bereits bestehenden Wohngebiete zu einem kompakten Ortsgeflige
zu entwickeln. Mit einer ergénzten Ortsrandeingriinung soll ein klarer und gefasster Ubergang zu den umgeben-
den landwirtschaftlichen Flachen entstehen.

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

Leitideen aus dem MaBnahmenkatalog des Umwelt- und Lenkungsausschusses zur Ortsentwicklungsplanung
Saaldorf-Surheim vom Januar 2016 werden durch die Neuaufstellung des Bebauungsplans berlcksichtigt bzw.
als Satzung neu aufgenommen:

Verkehr

- Optische Verengung der StraBenquerschnitts durch geforderte Baumpflanzungen zur Geschwindigkeitsreduzie-
rung

. Ein Freiraum von mind. 4,00 m zwischen der Laufener StraBe und dem Baurecht auf den anrainenden Grund-
stiicken (Baufelder Flur Nr. 60, 60/1, 65/2, 62/2) am nérdlichen Ortsausgang lasst die Mdglichkeit fir den Aus-
bau eines zukiinftigen Radwegs offen

Wohnen und Bauland
- Forderung einer kompakten Siedlungsentwicklung durch Nachverdichtung; Erhéhung der innerértlichen Bebau-
ungsdichte, um ein Zersiedeln zu verhindern

Nahversorgung
+ MaBnahmen zum Erhalt bzw. zur Starkung des ortsansassigen Angebots an Gastronomie, Handwerk, Einzel-
handel und Dienstleistung

Immissionsschutz
+ MaBnahmen zum Schutz der Bevélkerung vor Immissionen durch Verkehr- und Anlagenlarm mittels Vorgaben
bzgl. grundrissorientierter Planung bei den betroffenen Grundstlicken

Réaumliche Siedlungsentwicklung

- Auffillen der Licken im Siedlungsbereich, Férderung einer kompakten Siedlungsentwicklung durch Nachver-
dichtung, Erzielen einer zentrumsnahe Siedlungsentwicklung

- Erhéhung der innerértlichen Bebauungsdichte, um ein Zersiedeln zu verhindern, Entfall der MindestgréBe von
Grundstlicksflachen fir Einfamilienhduser und Doppelhduser

Ortsbild / Ortsgestaltung

- Erhalt, Entwicklung und Pflege von ortsbildprdgenden Baumen und Grinstrukturen, Férderung der Durchgri-
nung durch Baumpflanzungsgebot

- Optische SchlieBung des StraBenraums mit Hilfe erweiterter Baufenster z.B. entlang der Freilassinger StraBe.

- Schaffung eines Angebotes an verschiedenen Wohnformen: die flexibleren Planvorgaben lassen in Zukunft
vielféltige Wohnformen zu.

4, Planinhalt

41 Art der baulichen Nutzung

Der bisherige Bebauungsplan “Laufener StraBe” sah fir das Planungsgebiet eine Ausweisung vorwiegend als
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Dorfgebiet “MD” vor. Zum gegenwartigen Zeitpunkt gibt es innerhalb des Geltungsbereiches jedoch keine land-
wirtschaftlich genutzten Hofstellen mit Viehhaltung mehr, wenige ehemalige Bauernhéfe betreiben lediglich zur
privaten Versorgung Forstwirtschaft oder unterhalten Kileintiere, wie sie auch in Gebieten mit vorwiegender
Wohnnutzung erlaubt sind (§ 14 Abs. 1 Satz 2 BauNVO). Eine weitere Ausweisung als “MD” ist deshalb nicht
mehr zielfihrend.

Die urspriingliche Uberlegung, das Gebiet als Mischgebiet MI festzulegen, wurde nach Auswertung einer Be-
standsaufnahme wieder verworfen werden, da die Wohnnutzung gegenwartig so stark vertreten ist, als dass man
von einer paritétisch gleichwertigen Durchmischung reden kann. Das Ml trifft nicht den Charakter des Gefliges
und l&ge nur dann vor, wenn es sich um eine sowohl qualitativ als auch quantitativ gleichwertige Durchmischung
von Wohnen und nicht wesentlich stérendem Gewerbe handeln wirde. Diese gleichwertige Nutzungsdurchmi-
schung ist im Plangebiet jedoch nicht gegeben. Es ist auch nicht Ziel der Gemeinde, ein solches Gleichgewicht
herzustellen.

Der rdaumliche Geltungsbereich wird deshalb mit folgenden Nutzungen ausgewiesen:

- Urbanes Gebiet MU: GeméaB § 6a (1) BauNVO dienen Urbane Gebiete MU dem Wohnen, der Unterbringung
von Gewerbebetrieben und von sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht
wesentlich stéren. Die im Mai 2017 neu eingefiihrte Gebietskategorie begriindet die Bundesregierung “mit Pro-
blemen bei der Innenentwicklung, die sich aus Nutzungskonkurrenz, konfligierenden Nutzungsanspriichen und
L&rmschutzkonflikien” ergeben haben. Mit dem neuen Planungsinstrument soll der stédtebauliche Handlungs-
spielraum der Kommunen erweitert werden, “ohne dabei das grundsétzlich hohe Larmschutzniveau zu verlas-
sen” (siehe https://www.bundestag.de/presse/hib/2017 01/490276-490276). MU ermdglicht eine héhere bauli-
che Dichte und eine flexiblere Durchmischung verschiedener Nutzungen als dies mit dem bisherigen Dorfgebiet
MD oder dem urspriinglich angestrebten Mischgebiet Ml mdglich wére.

Im Allgemeinen wird durch die Anwendung von der Art de Nutzung MU Flachen-Neuinanspruchnahmen vermie-
den und die Innenentwicklungspotenziale genutzt, indem in bereits bebauten Lagen zuséatzliche Mdglichkeiten
eines Nebeneinanders von schutzbedirftiger Wohnnutzung einerseits und gewerblicher Nutzung andererseits
ermdglicht werden.

Im vorliegenden Gebiet wurde im Rahmen des Bauleitplanverfahrens mithilfe der Bestandsaufnahme festge-
stellt, dass das vorhandene, lebendige Dorfgeflige aus einem nicht gleichberechtigten Mix von Wohnen und
Gewerbe besteht. Das Gebiet weist also bereits gegenwartig alle wichtigen Préamissen flr ein MU auf. Eine un-
proportionale Mischung ist auch zukinftig im Sinne der Gemeinde und der Eigentiimer gewlinscht und soll be-
wahrt werden. Es ist deshalb sinnvoll, MU als Art der Nutzung im Plangebiet festzusetzen. Die bereits beste-
hende, nicht aquivalente Nutzungsstruktur wird gesichert und dem Plangebiet zukiinftig keine paritatisch gleich-
gewichtige Durchmischung von 50% Wohnen und 50% Gewerbe aufgezwungen, stattdessen die Moglichkeit
gegeben, dass sich das Gebiet stets der aktuellen Nachfrage anpassen kann, so wie es auch friiher in einem
dynamischen Dorfgeflige praktiziert wurde. Die Nutzungsmischung in dem ausgewiesenen MU koénnte sich
langfristig auch anders zusammensetzen als derzeit vorhersehbar - ohne die notwendige Durchfiihrung eines
aufwéndigen Bebauungsplan-Anderungsverfahrens.

Um absehbare Larmkonflikte in urbanen Gebieten zu bertcksichtigen, wurden vom Gesetzgeber die zuldssigen
Immissionswerte fiir Gewerbeldrm gegeniiber Mischgebieten im Tageszeitraum um 3 dB(A) auf 63 dB(A) her-
aufgesetzt. Der Richtwert fir Gewerbelarm fur den Nachtzeitraum entspricht dagegen mit 45 dB(A) weiterhin
dem fir Ml und MD und tragt insofern dem Wohnanteil Rechnung.

Es ist also ausdricklich festzuhalten, dass im MU im Vergleich zum MI auf die Wohnnutzung lediglich eine hé-
here Toleranzgrenze der Umwelteinflisse in Bezug auf L&rm tagsiiber vorgenommen worden ist, nicht jedoch in
Bezug auf sonstige, vom Gewerbe ausgehende Emissionen (z.B. Staub, Geruch, 0.4.).

Dass die Anderung der Gebietskategorie vom MD zu MU und die damit verbundene Erhéhung der tagsiiber
zulassigen Immissionswerte von 60 dB(A) auf 63 dB(A) zu einer Verringerung der Schutzanspruchs der Bewoh-
ner des Gebiets flhrt, wird in Kauf genommen, um Spielraum fir die Weiterentwicklung der bestehenden Be-
triebe zu schaffen und die Neuansiedlung nicht wesentlich stérender Betriebe zu ermdéglichen und damit das
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lebendige Ortsbild zu erhalten. Die Vorteile des MU uberwiegen hier, zumal auch derzeit schon aufgrund der
bereits vorhandenen gewerblichen Nutzung und der KreisstraBe keine besonders ruhige Wohnlage gegeben ist.
Die neue Regelung als MU erméglicht es also, dass neue Wohnungen auch in gegenwartig leerstehenden oder
gewerblich genutzten Scheunen entstehen, Wohnungen zu Blros umgebaut oder vorhandene Bauliicken ge-
schlossen werden, ohne Beachtung einer paritdtischen Mischung. Dies tragt zu einer besseren Nutzung der
Flachen in der zentralen Dorflage bei, so dass die Gemeinde fur die tatschlich gegenwértig benétigte Wohn-
und Gewerbeflachen weniger in den AuBenbereich ausweichen muss und deshalb die Inanspruchnahme und
Versiegelung von neuen Flachen vermieden werden kann. Es kann mehr bezahlbarer Wohnraum oder Gewer-
beflache in der vorhandenen Bausubstanz der ehemaligen und zur Zeit teilweise leerstehenden Hofstellen ent-
stehen, die Hofstellen innerhalb des Gebietes werden durch neu ermdglichte Nutzungsformen auf langer Sicht
vor dem Verfall bewahrt. MU unterstiitzt auch den Erhalt des lebendigen, durch unterschiedliche Nutzungen
gepragten StraBenbildes und sichert letztendlich die l&andliche Qualitdt des Gebietes ab. Die Nutzungsart ent-
spricht dem Leitbild eines Dorfes mit kurzen Wegen, Arbeitsplatzen vor Ort und einer guten sozialen Mischung.

Ausgeschlossene Nutzungen:

Zur Vermeidung von Einzelhandelsagglomerationen wird vorsorglich die Méglichkeit einer Konzentration mehre-
rer Einzelhandelsbetriebe an einem Ort ausgeschlossen. Angesichts der Festsetzungen bzgl. des MaBes der
baulichen Nutzung sowie der Uberbaubaren Flachen und angesichts der gewachsenen Grundstiicksstrukturen
mit bereits weitestgehender Bebauung ist die Entstehung von Einzelhandelsagglomerationen jedoch nicht zu
beflirchten. Gewlinscht ist der Verkauf von Produkten durch vor Ort angesiedelte Betriebe auf kleinen Verkaufs-
flachen.

Private Griinflachen: Die flichenmaBig gréBten privaten Grinflichen des Planungsgebietes liegen vorwiegend
am Ubergang des Dorfes zur freien Natur. Sie erlauben eine Randeingriinung der Siedlungsgebiete und bleiben
aus 6kologischen und stédtebaulichen Aspekten erhalten bzw. werden geschlossen. Einige wenige Griinflichen
finden sich innerorts.

Bauerngarten: Grinflaichen mit der Ausweisung ‘Bauerngarten’ sind seit jeher in unmittelbarer Nahe zu ihren
Wohngebauden (ehemalige Bauernh&user) situiert und in erster Linie Nutzgéarten. Blumen und Stauden tragen
zu einer Auflockerung dieser Flachen bei. Uber Generationen hinweg sind diese Géarten entstanden, um das
Natzliche mit dem Schénen zu verbinden.

Obstwiese: Weitere Grinflachen erhalten die Zweckbestimmung ‘Obstwiese’. Die Flachen sind als naturnahe
Wiesen mit Baumbestand anzulegen und und zu erhalten. Pflanzempfehlungen siehe unter Griinordnung.

Offentliche Griinflichen: Die offentlichen Grinflachen beschréanken sich auf kleine Flachen von StraBenbe-
gleitgrun.

Feuerwehr: Traditionell ist die Feuerwehr inmitten der Ortschaft angesiedelt, so auch hier im altesten Teil von
Surheim. Im Laufe der letzten Jahrzehnte riickte zwar Wohnbebauung an das Feuerwehrhaus heran, allerdings
funktionieren ErschlieBung und Nutzung weiterhin. Auch bzgl. La&rm gab es in der Vergangenheit keine Be-
schwerden aus der Nachbarschaft.

Mittlerweile ist aus Platzgriinden ein Umzug der Feuerwehr notwendig geworden, eine Neuausweisung eines
geeigneten Grundstiicks lauft zeitgleich mit diesem Bebauungsplan. Fir die nachste Zeit ist geplant, ausgedien-
te, aber erhaltenswerte Feuerwehrgeréatschaften bzw. -autos hier unterzustellen.

Die urspriingliche Ausweisung als Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung Feuerwehr entféllt zukunftig,
um der Gemeinde die Mdglichkeit offen zu halten, dem Grundstiick eine anderweitige, gebietsvertragliche Nut-
zung zuzuflhren. Zum jetzigen Zeitpunkt erweist sich das als schwierig, auch aufgrund der relativ kleinen
Grundstucksflache von ca. 400 m2.

4.2 MaB der baulichen Nutzung
Eine kompaktere Gebaudestruktur innerorts unter den Gesichtspunkten Innenentwicklung vor AuBenentwicklung

und Vermeidung von Zersiedelung wird von der Gemeinde gewUlinscht. Auch die konkreten Bauwinsche bzw. die
starke Nachfrage der Ortsansassigen nach innerértlichem Wohnraum auf den Hofstellen wird durch eine Verdich-
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tung berlcksichtigt. Das Dorfzentrum soll aufgewertet und weiter gestarkt werden. Auch im Sinne der Energieeffi-
zienz und dem schonenden Umgang mit Grund und Boden ist eine innerértliche Verdichtung der Alternative von
neuen Baugrund-ErschlieBungen an den Ortsrandern vorzuziehen.

Es werden deshalb fiir das Gebiet folgende Zahlen festgesetzt:
421 Grundflachenzahl (GRZ)

Die bisherige, maximale GRZ im Planungsgebiet betrug 0,25. Eine Erhdhung des MaBes der baulichen Nutzung
auf 0,30 bzw. 0,35 ermdglicht eine ortsvertragliche Nachverdichtung, ohne den dérflichen Charakter in diesem
altesten Teil Surheims zu stéren.

maximal erlaubte GRZ:
im historisch gewachsenen Ort entlang der Laufener StraBe (z.T. ehem. Hofstellen) 0,35
an den Ortsréndern zur freien Natur: 0,30

Der Uberwiegende Teil der Grundstiicke entlang der Laufener StraBe (ehemalige Bauernhéfe bzw. Betriebe) wei-
sen im Bestand eine héhere Grundflachenzahl auf als die Baufelder mit vorwiegender Wohnnutzung an den Orts-
randern. Aus diesem Grund wurde auf den Baufeldern entlang der KreisstraBe eine GRZ von 0,35 festgesetzt.

Baufelder mit einer GRZ von max. 0,30 befinden sich alle an den Ortsréndern. Eine weniger dichte Versiegelung
ist in diesen Randbereichen im Ubergang zur freien Natur auch aus Griinden einer Ortsabrundung wiinschens-
wert.

GemaB § 19 Abs. 2 BauNVO ist die zuldssige Grundflache GRZ | der nach Absatz 1 errechnete Anteil des Bau-
grundsticks, der von baulichen Anlagen tberdeckt werden darf.

GemaB § 19 Abs.4 Satz 3 BauNVO kann im Einzelfall von der Einhaltung der hdchstzulédssigen Werte abgesehen

werden

« bei Uberschreitungen mit geringfiigigen Auswirkungen auf die natiirlichen Funktionen des Bodens oder

« wenn die Einhaltung der Grenzen zu einer wesentlichen Erschwerung der zweckentsprechenden Grundstuicks-
nutzung flhren wirde.

Um auf manchen Grundstiicken angesichts der bereits vorhandenen und genutzten Zufahrten, Hofflichen und
Nebenanlagen auch die fiir eine klnftige héhere Nutzungszahl fir erforderlichen Anlage wie z.B. zusétzliche
Stellplatze zu erméglichen, wird abweichend von § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO folgendes festgelegt:

. Geltungsbereich A (Bereich siidlich der Sur) sowie Flur Nr. 55: Eine Uberschreitung der zulassigen Grund-
flache durch die in § 19 Abs. 4 BauNVO aufgefiihrten Grundflachen ist bis zu einer GRZ von 0,6 erlaubt.

- Flur Nr. 49, 52, 51/5, 46/1, 53 und 54: Eine Uberschreitung der zuldssigen Grundflache durch die in § 19 Abs. 4
BauNVO aufgefiihrten Grundflachen ist bis zu einer GRZ von 0,8 erlaubt.

Damit entspricht in allen Baugebieten die geméaB B-Plan rechnerisch maximale GRZ von 0,6 bzw. 0,8 die nach
§17 Abs. 1 BauNVO zuldssige Nutzungsobergrenze fir MU von 0,8. Wirde auf den aufgelisteten Baugebieten
bzw. Flurnummern §19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO nicht Anwendung finden, wiirde das eine Erschwernis der Grund-
stlicksnutzung bedeuten und ein Ziel des B-Plans, ndmlich allen Grundsticken die Mdglichkeit der Nachverdich-
tung anzubieten, in diesem Punkt verfehlen. Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnis-
se werden aufgrund der Ausnahmen nicht beeintrachtigt und nachteilige Auswirkungen auf die nattrliche Funktion
des Bodens vermieden, da die Uberschreitungen zum Teil bereits im Bestand vorhanden ist, weitere, notwendige
Uberschreitungen nur in geringem MaB méglich sein werden und die Ausfilhrung dauerhaft aus versickerungsfa-
higem Material bestehen muss.
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Die GRZ begrenzt die Versiegelung der Bdden. Die Gemeinde fordert in Zukunft bereits mit dem Bauantrag die
Vorlage eines AuBBenanlagenplanes, in dem u.a. die Einhaltung der Zahlen nachgewiesen werden mussen.

4.2.2 GeschoBflachenzahl (GFZ)

Die GeschoBflachenzahl GFZ laut § 20 BauNVO gibt das Verhéltnis der gesamten GeschoBflache aller Vollge-
schofBe der baulichen Anlagen auf einem Grundstlck zu der Flache des Baugrundstiicks an.

Die bisher erlaubte GFZ im Planungsgebiet betrug 0,5. Fir die Schaffung einer ortsvertréglichen Nachverdichtung
wird die maximale GFZ auf 0,9 erhéht. Obwohl § 17 Abs. 1 BauNVO als Obergrenze fiir MU eine GFZ-Obergren-
ze von 3,0 vorsieht, bleibt das festgesetzte HochstmaB zum Erhalt eines dérflichen MaBstabs deutlich darunter.
Die neue Obergrenze entspricht einer typischen, moderat verdichteten dérflichen Bebauung.

Zur Ermittlung der GeschoBflache wurde bisher jedes DachgeschoB mit 20% der darunterlegenden Grundrissfla-
che angerechnet, um evt. spatere Dachausbauten bereits im Vorfeld in der GFZ zu erfassen. Diese Vorgehens-
weise wurde aus rechtlichen Uberlegungen als problematisch betrachtet. In Zukunft wird die GFZ laut § 20 Bau-
NVO nach den AuBenmaBen der Geb&aude ermittelt. Fldchen von Aufenthaltsrdumen in anderen GeschoBen als
VollgeschoBen werden einschlieBlich der zu ihnen gehérenden Treppenrdume und Umfassungswénde vollsténdig
auf die GFZ angerechnet.

Die Festsetzung der GFZ regelt in diesem innerértlichen, vorwiegend bebauten Bereich zuséatzlich die gewiinsch-
te Gleichbehandlung aller Parzellen, unabhangig vor der Geb&dudegeometrie, was durch die Festsetzungen GRZ
und Wandhéhe alleine nicht gewéhrleistet werden kénnte. Die Anrechnung von Aufenthaltsrdumen in Nicht-Voll-
geschoBen ist erforderlich, da es ohne diese Festsetzung méglich wére, dass der ansonsten die GRZ Uberschrei-
tende Teilausbau eines Dachgeschosses dadurch ermdéglicht wiirde, dass das Dach abgesenkt wird.

423 Hoéhe der baulichen Anlagen

Eine Festsetzung zur Hohe baulicher Anlagen ist erforderlich, da ohne ihre Festsetzung 6ffentliche Belange, ins-
besondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnten.

Fur die Berechnung der Hohe der AuBenwand (Wandhohe) gilt das MaB vom FertigfuBboden des niedrigstliegen-
den Vollgeschosses (i.d.R Erdgeschoss) bis zum Schnittpunkt der Wand mit der Oberkante der Dachhaut. Bei
Hauptbaukérpern darf die FertigfuBboden-Oberkante des niedrigstliegenden Vollgeschosses hdchstens 0,35 m
Uber das gewachsene Gelande zu liegen kommen. Das Geldndeniveau im Bereich des Haupteingangs ist daflr
maBgebend.

Die FertigfuBbodenhdhe des niedrigstliegenden Vollgeschosses wird nicht in konkreten Zahlen Gber NN festge-
legt, sondern im Verhéltnis zur angrenzenden Niveau des gewachsenen Gelandes. Eine absolute H6henfestset-
zung kann im Zuge der Bauleitplanung nicht definiert werden, da aufgrund gréBerer, iber mehrere Grundstiicke
reichende Baufenster nicht vorhersehbar ist, wo sich neue Bauvorhaben ansiedeln werden. Die gewéahlte Fest-
setzung eines relativen Bezugspunkts erméglicht eine flexible Einteilung der Grundstlcke innerhalb der Uber
mehrere Flursticke reichenden Baufenster und stellt eine geordnete H6henentwicklung sicher.

Eine Bezugnahme auf das natlrlich gewachsene Gelandeniveau als Bezugspunkt kommt bei der Héhenfestle-
gung baulicher Anlagen auch deshalb in Betracht, da aufgrund D.5 ‘Geldnde’ der Satzung dieses grundsétzlich
nicht verandert werden darf. Zudem erschlieBt sich fir Laien der Bezug auf das angrenzende Geléndeniveau
leichter als auf eine abstraktere, absolute Héhe Gber dem Meeresspiegel.

Als maximale Wandhéhe bei Hauptbaukdrpern werden 6,80 m festgelegt, sofern die Planzeichnung keine andere
Regelung vorgibt. Mit der festgesetzten Wandhéhe wird gesichert, dass sich Neubauten oder Aufstockungen in
ihrer Héhenentwicklung in die umgebende Bebauung und in das Ortsbild einfligen. Auch im Regionalplan Sud-
ostbayern wird angeregt, dass sich die Siedlungsentwicklung in der Region an die vorhandene Raumstruktur ori-
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entieren soll.

Auf den Baufeldern B4, B6, B7, B8, B10, B12, B15, B17, B20, B21 und B24 werden bei einigen Wénden, die mit
einer Baulinie definiert sind, Mindestwandhéhen festgelegt. Die Einschrénkung gilt nur bei wenigen bestehenden
Gebé&udefassaden direkt an der Laufener StraBe, die fiir das erhaltenswerte Ortsbild als unerlasslich eingestuft
werden. Da Hausansichten erst ab einer gewissen Héhe die gewlinschte StraBenraumdefinierung erflillen kon-
nen, wird hier als Wandhdhe mindestens 5,00 m festgeschrieben. Das Recht auf Eigentum wird nur in Ausnahme-
fallen einzelnen Bauwerbern und nur in einem geringen Umfang dem Allgemeinwohl untergeordnet.

Auf Flur Nr. 49 (Baufelder 6 und 7) befindet sich ein Gasthaus mit konkreten Bauwtiinschen fiir einen neuen Ho-
telanbau, der bereits durch die 11. Anderung B-Plan Laufener StraBe seine Rechtsgiiltigkeit (05.04.2017) erhalten
hat. Das bestehende, von seiner Architektur und Lage her imposante Gasthaus soll einen erdgeschoBigen Anbau
mit Spabereich und einen dreigeschoBigen Hoteltrakt erhalten. Die maximale Wandhdhe fir den vermittelnden
Flachdachbau zwischen Gasthaus und Hotel wird mit maximal 4,00 m festgelegt. Der Hauptbaukérper des Hotels
hat eine genehmigte maximale Wandhéhe von 9,50 m, die aus wirtschaftlichen Griinden fur die Hotelnutzung
notwendig war. Angesichts der gestalterischen Festlegungen wird nicht befiirchtet, dass sich der geplante Anbau
trotz seiner Héhe unglnstig auf das Ortsbild auswirken wird. Die Aufgabe des erdgeschoBigen Flachdachbaus
zwischen Gasthaus und Hotelneubau besteht darin, eine Vermittlerrolle zwischen Neu und Alt zu Gbernehmen.

max 9,50
max 6,80

max. 4,00

FOK max. 35cm
i. gewachsenes Gelinde

Gewachsenes Gelénde

Abb: Bemessung Wandhdhen

Garagen und Gebaude fur Nebenanlagen dirfen nur mit einer maximalen Wandhéhe von 3,50 m errichtet wer-
den. Die Oberkante der Fertig-FuBbdden der niedrigstliegenden Vollgeschosse bei Garagen und Gebauden fur
Nebenanlagen darf héchstens 0,35 m lber der Achse des gewachsenen Gelande im Bereich des Hauptzugangs
zu liegen kommen, auch bei Gebauden ohne Vollgeschosse.

4.2.4 Zahl der VollgeschoBe

Angaben zur Anzahl der VollgeschoBe, wie sie noch im vorigen B-Plan als Festsetzung in Erscheinung getreten
sind, sind nicht mehr notwendig, da sich die Héhe der Baukdrper zukunftig alleine Gber die Wandhéhe und die
Dachform definiert. Wie sich ein Geb&ude im Inneren abwickelt, wird nicht mehr festgelegt.

4.2.5 Sonstiges zum MaB der baulichen Nutzung

Eine MindestgréBe von Baugrundstlicken, wie sie in anderen Bebauungsplédnen im Gemeindegebiet vorgeschrie-
ben wird, muss nicht mehr festgelegt werden, GrundsticksgréBen stehen zukiinftig in Abhangigkeit zur neu fest-
gelegten GRZ und GFZ.

Auch eine Begrenzung der Wohneinheiten pro Grundstiick wie im urspringlichen Bebauungsplan ist nicht not-
wendig. Ihre Anzahl regelt sich automatisch durch die maximale Unterbringung der erforderlichen Stellplatze auf
dem eigenen Grundstuck in Verbindung mit der zuldssigen GRZ. Die Gemeinde sieht im gesamten Gemeindege-
biet einen Schlussel von zwei Stellplatzen pro Wohneinheit bzw. fir weitere Nutzungen entsprechend der GaSt-
ellV Teil V § 20 “Notwendige Stellplatze” vor. Eine mit der Dorfstruktur unvertragliche Verdichtung ist nicht zu be-
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firchten.
4.3 Bauweise, liberbaubare und nicht lGiberbaubare Grundstiicksflachen

Entsprechend der bereits vorhandenen Bebauung wird offene Bauweise festgesetzt. Diese Festsetzung bewahrt
den dorflichen Charakter des Ortes.

Die Gefahr von Baukdrperriegeln mit einer Gesamtlange von bis zu 50,00 m, die dem Gebiet seine dérfliche
MaBstablichkeit nAhmen, besteht nur theoretisch, denn bei einer Gesamtlange von liber 36,00 m ist vorgeschrie-
ben, dass Gebaude in optisch zu unterscheidende Baukdrper mit einer Ld&nge von maximal 36,00 m zu gliedern
sind. Diese Gliederung kann z.B. mithilfe von klar ablesbaren Vor- oder Ruckspriingen von mindestens 100 cm
geschehen oder mit unterschiedlichen GeschoBzahlen. Verschiedene Farb- oder Materialauswahl bei der Fassa-
dengestaltung wird nicht als Merkmal fir die Unterscheidung von Baukérpern betrachtet.

Die Befirchtung von ortsuntypisch groBen Bebauungen besteht zwar theoretisch auf einigen Baufeldern, sie wird
aufgrund der ortlichen Begebenheit (der groBte Teil der Grundstiicke, auch deren Hinterbereiche, sind bereits
bebaut, nur sehr wenige Grundstlicke wirden sich fir Gebdude mit einer maximal erlaubten Lange anbieten)
aber als zu vernachléassigend erachtet.

Die Haustiefe wird aus ortsgestalterischen Griinden auf maximal 20,00 m eingeschrénkt. Gebaude dieser Haus-
tiefe treten innerhalb des Geltungsbereiches bei den vorhanden Bauernhdusern und Wirtschaftsgebduden bereits
auf. Auch bzgl. einer guten Belichtung und Beliftung der Geb&ude ist eine Haustiefe bis 20,00 m vertretbar.

Die groBzlgigen, grenzubergreifenden Baufenster (urspriinglich: Baugrenzen fir jedes Grundstick bzw.
entsprechend des Bestandes, jetzt: i.d.R. groBere Baufenster entlang der ErschlieBungsstraBen) eréffnen einen
breiteren Spielraum hinsichtlich der Situierung neuer Gebaude bzw. der Erweiterung vorhandener Anlagen. Die
gewlinschte Bebauungsstruktur kénnte zwar auch weiterhin durch enge Baukérperfestsetzungen mit Gberbau-
baren Grundstlicksflachen in den ortsliblichen Abmessungen gesichert werden. Eine derart enge Festlegung der
Position neu zu errichtender Gebaude wiirde jedoch eine Uberregelung bedeuten, da auf gréBeren oder durch
Zusammenlegung neu entstehende, in ihren endglltigen Abmessungen noch nicht bekannte Grundstiicke oft
mehrere, stadtebaulich gleichwertige Lésungen mdglich sind, deren Wahl den Eigentimern freigestellt bleiben
sollte. Die gewachsene, inhomogene Siedlungsstruktur gibt keine einheitliche Ausrichtung der Gebaude vor.

4.3.1 Baugrenzen und Baulinien

Baugrenzen: Die im Vergleich zur urspriinglichen Baukdrperausweisungen zukunftig flachenhaften Baufenster-
ausweisungen erdffnen fir die Eigentlimer einen Spielraum hinsichtlich der Situierung neuer Gebaude bzw. der
Erweiterung vorhandener Anlagen. Die flr die Bebauung vorgegebenen Baufenster sind dabei so groBzugig di-
mensioniert, dass es unterschiedliche Varianten zur Realisierung der festgesetzten NutzungsmaBe zulésst.

Fur die Sicherung einer straBenseitigen Anordnung der Geb&ude zu beiden Seiten der ErschlieBungsstraBe wur-
de die Ausweisung von Baufenstern parallel zur StraBenflihrung getroffen.

Baulinien: Zum Erhalt der historischen Raumbildung entlang der Laufener StraBe erhalten ortsbildpragende Ge-
b&ude teilweise Baulinien mit festgesetzter Mindestwandhéhe an ihren StraBenfassaden. Damit wird die Bebau-
ung in der gewiinschten Néhe zur StraBe erhalten und eine ZweigeschoBigkeit erméglicht. Diese Festsetzung
wurde getroffen, um eine bauliche Entwicklung zu gewahrleisten, die sich an bereits vorhandene Strukturen an-
passt und den 6ffentlichen Raum fasst. Die Bebaubarkeit der Grundstiicke wird nur soweit wie stadtebaulich not-
wendig eingeschrankt.

Im Zusammenhang mit der Wandhéhe zwischen 5,00 m und 6,80 m ist zu prifen, ob sich dadurch eine Unter-
schreitung der bauordnungsrechtlich erforderlichen Abstandsflachen ergeben kann (die sich geméB § 6 Abs. 2
BayBO hdéchstens bis zur StraBenmitte erstrecken diirfen), und ob diese Unterschreitung in der Abwégung der
dadurch berlhrten Belange ermdéglicht werden soll.

Die Festsetzung betrifft folgende Gebaude:

+ Baufeld B3 (Flur Nr. 23) Einzeldenkmal Wohn-Stallhaus
+ Baufeld B4 (Flur Nr. 32) Einzeldenkmal Wohn-Stallhaus
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+ Baufeld B4 (Flur Nr. 34) Wohnhaus

+ Baufeld B5 (Flur Nr. 29) Wirtschaftsgebaude

« Baufeld B5 (Flur Nr. 37/2) Wohn- und Geschéftshaus

« Baufeld B7 (Flur Nr. 49) Gasthof

« Baufeld B9 (Flur Nr. 52) Einzeldenkmal Wohn-Stallhaus

« Baufeld B12 (Flur Nr. 60) Wohnhaus

« Baufeld B15 (Flur Nr. 46/1) Wohnhaus + Widerkehr

« Baufeld B15 (Flur Nr. 53) Wohnhaus

+ Baufeld B15 (Flur Nr. 58) ehem. Wirtschaftsgeb&ude, fir Wohnzwecke genutzt

Offene Stellplatze mit versickerungsfédhigem Untergrund sind auch auBerhalb der Umgrenzung von Fléchen fir
Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen zuldssig. Damit wird den Nutzern ermdglicht,
unterschiedliche Varianten zur Stellplatzgestaltung zu wéhlen und bei Bedarf kurzfristig auf veranderte Nutzungs-
situationen zu reagieren.

4.3.2 Flachen fiir Nebenanlagen

Entlang von ErschlieBungsstraBBen ist fir Nebenanlagen, soweit stéddtebaulich sinnvoll, ein verminderter Abstand
von bis zu 1,50 m zul&ssig. Auch Garagen kénnen den verminderten Abstand einhalten, wenn ihre Zufahrt parallel
zur ErschlieBungsstraBe erfolgt. Die nahe Stellung von Nebenanlagen an den StraBen bewirkt eine wiinschens-
werte stadtebauliche Verengung in Hinblick auf den Dorfcharakter und auf die Geschwindigkeitsreduzierung des
Durchgangsverkehrs.

4.4 Abstandsflachen

Es gelten die Abstandsflachenvorschriften laut Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO mit Ausnahme der Geb&audefassaden
bzw. -fassadenteile, die mit einer Baulinie definiert sind.

Abweichungen Abstandsflachen

- Flur Nr. 23, 29, 32, 34, 37/2, 46/1, 49, 52, 53, 58 und 60: Die an der HaupterschlieBungsstraBBe anrainenden
Gebaude haben aufgrund ihrer Lage eine 6ffentliche Bedeutung. lhre Situierung und Kubatur wirken sich direkt
auf die asthetische Gestalt des 6ffentlichen Raums und auf die l1&andliche Struktur eines Haufendorfes in diesem
Quartier aus. Um den stadtebaulichen Zielen, einerseits das gewachsene Dorfbild zu wahren und andererseits
durch die bereits bestehenden, baulichen ‘Engstellen’ einen Einfluss auf einen langsameren Verkehrsfluss zu
behalten, gerecht zu werden, erhalten straBenraum-relevanten AuBenwénde einen ‘Bauzwang’ mittels Baulinie
und Mindestwandhdéhe. Die so festgesetzten AuBenwéande werden gemaB Art. 6 Abs. 5 Satz 3 BayBO geregelt.
Die mit Baulinien und Mindestwandhéhe definierten Fassaden sind durchwegs zum &ffentlichen StraBenraum
hin ausgerichtet. GemaB Art. 6 Abs. 2 Satz 2 darf die Abstandsflache bis zur Mitte der éffentlicher Flachen lie-
gen.
Den stadtebaulichen Erhaltungs- und Entwicklungszielen werden die bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen-
anforderungen untergeordnet. Da die Abweichung von den Abstandsflachenvorschriften laut Art. 6 Abs. 5 Satz 1
BayBO nur den 6ffentlichen StraBenraum betreffen, sind keine EinbuBen bzgl. Brandschutz, Belichtung und
Bellftung zu erwarten.

- Einzelentscheidungen liber weitere Unterschreitungen bei konkreten Bauwiinschen: Mdgliche geringere
Abstandsflachentiefen, wie sie manche Bestandsgebdude bereits aufweisen, setzt eine Prifung des Einzelfalls
voraus, um die Auswirkungen auf 6ffentliche und private, besonders auch nachbarliche Belange (z.B. Sozialab-
stand, Wohnfrieden) und die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sachge-
recht abzuwiegen. Eine generelle Festsetzung zur Erméglichung geringerer Abstandsflachentiefen fir groBere
Gebiete kommt daher nicht in Betracht.
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4.5 Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind (Sichtdreiecke)

Die eingetragenen Sichtdreiecke sind aus Sicherheitsgriinden von jeglicher sichtbehindernden Nutzung in einer
Hdéhe von 0,80 m bis 2,50 m ab StraBenniveau frei zu halten. Die Sichtdreiecke sind in der Planzeichnung darge-
stellt.

4.6 Gelande

Um die natirliche Héhenlage des Geléndes durch Aufschittungen oder Abgrabungen zu Ungunsten des ange-
strebten und erhaltenswerten Dorfcharakters zu verdndern, darf die H6henlage des natirlichen Gelandes grund-
satzlich nicht verandert werden.

4.7 Verkehrsflachen
4.74 Stellplatze 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-
wabhrleistung der Verkehrssicherheit wird im gesamten Gemeindegebiet festgesetzt, dass jede Wohneinheit zwei
Stellplatze auf privatem Grund nachweisen muss. Flr andere Nutzungen auBer Wohnnutzung ist die Anzahl der
notwendigen Stellplatze nach der GaStellV Teil V § 20 ‘Notwendige Stellplatze’ zu ermitteln. Sollte bei der Be-
rechnung des Stellplatz-Bedarfes eine Bruchzahl entstehen, ist in allen Fallen die notwendige Stellplatzanzahl
nach oben aufzurunden. Einer Behinderung des flieBenden Verkehrs durch Parker entlang der StraBen wird an-
hand dieser Regelung vorgebeugt.

Anders als in der Garagen- und Stellplatzverordnung (GaStellVO) gefordert, haben Garagen im Bereich der Zu-
fahrten einen Abstand von mindestens 5,00 m zur 6ffentlichen Verkehrsflache einzuhalten, sofern die Einfahrt in
die Garage nicht parallel zur ErschlieBungsstraBe erfolgt. In diesem Bereich sind auch keine Gartentore erlaubt.
Diese Regelung ist zur Sicherstellung eines flieBenden StraBenverkehrs notwendig und hat sich in der Gemeinde
bewéahrt. Weiters bringt der Stauraum vor der Garage eine zusétzliche kurzzeitige Abstellflache fir Pkw (z.B. flr
Besucher oder zum Ein- und Ausladen) auf dem eigenen und nicht auf éffentlichem Grund. Die Uberschreitung
der Mindestzufahrtslange gemaB § 2 Satz 1 GaragenVO Bayern um 2,00 m ist dem Grundstlckseigentimer zu-
mutbar.

Aufgrund des gemeindeweit angewandten Schllssels von zwei Stellplatzen pro Wohneinheit sowie der gemeind-
einternen Vorschrift, jede private Garage um 5,00 m von der StraBe zurlickzusetzen, sind gentigend Géstestell-
platze auf jedem Privatgrund vorhanden. Zusatzliche 6ffentliche Stellflachen werden nicht benétigt.

4.7.2 Offentliche Verkehrsflachen

Die in der Planzeichnung dargestellten Verkehrsflichen umfassen die HaupterschlieBungstraBen “Laufener Stra-
Be” und “Untersurheimer StraBe” sowie 6ffentlich ausgewiesene Wege unterschiedlicher Zweckbestimmung.

. offentliche Anliegerwege: Die Bezeichnung einzelner ErschlieBungsstraBen als “6ffentlicher Anliegerweg”
definieren Eigentimerwege, die von den Grundstlckseigentimern in unwiderruflicher Weise einem beschrank-
ten oder unbeschrénkten 6ffentlichen Verkehr zur Verfiigung gestellt werden (Art. 53 Satz 1 Nr. 3 BayStrWG).
Die Ausweisung der bestehenden, bisher privaten Verkehrsflachen sowie der neu geplanten Verkehrsflachen
(Anliegerweg) gewabhrleistet in Zukunft die rechtssichere ErschlieBung und Versorgung der anrainenden Bau-
parzellen.

- Flur Nr. 26: Der Weg mit Zweckbestimmung “Offentlicher Feld- und Waldweg” dient der ErschlieBung und Be-
wirtschaftung der anrainenden landwirtschaftlichen Flachen sowie den Anwesen Flur Nr. 23/1, 25 und 27 als
Verbindung mit der héher klassifizierten Laufener StraBe BGL 2.

« Flur Nr. 24: Hier verlauft ein historischer FuBweg (“Kirchenwegerl”) zwischen den Hausern, der auch zukiinftig
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als solcher festgesetzt wird.

Sofern stadtebaulich sinnvoll, wird ein Freiraum von mind. 4,0 m zwischen der Laufener StraBe und dem Bau-
recht auf den anrainenden Grundstlcken (Baufelder B13, B16, B17) am nérdlichen Ortsausgang festgelegt. Die
Gemeinde halt sich damit die Méglichkeit fir den Ausbau eines spateren Radwegs offen. Im Sinne einer gefahrlo-
sen Nutzung der StraBe durch Radfahrer ist die minimale Einschrankung des Baurechts einzelner Anwohner ge-
rechtfertigt.

4.8 Gestaltungsregelungen

Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen sind ausdriicklich auch die Belange der Baukultur, des Denkmalschut-
zes und der Denkmalpflege, die erhaltenswerten Ortsteile, StraBen und Platze von geschichtlicher, kinstlerischer
oder stadtebaulicher Bedeutung und die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes zu berticksichtigen, die un-
ter § 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB geregelt sind. Mithilfe von Art. 81 BayBO regelt die Gemeinde zudem értliche Bauvor-
schriften zur Erhaltung und duBeren Gestaltung des Ortsbildes von Alt-Surheim.

4.8.1 Gebéaudeform

Die vorhandene Bebauung ist vorwiegend gepragt von den ehemaligen Bauernhéfen, Einfamilien- und wenigen
Doppelhdusern mit ruhigen Baukdrpern. Um diesen Ortscharakter zu erhalten, werden im gesamten Planungsge-
biet fir die Hauptbaukérper rechteckige Grundrissformen festgelegt mit einer Langsseite, die mindestens ¥ lan-
ger sein muss als die Hausbreite, wobei bei Satteldéchern der First jeweils parallel Gber die Langsseite des Ge-
b&udes verlaufen muss.

Die bestehende Anordnung der Geb&dude auf den ehemalige Hofstellen sind Uber viele Jahrzehnte durch oftmals
rechtwinkelig angebaute Scheunen, Stélle oder Lagerhallen (Widerkehren) entstanden, sie geben dem traditionel-
len Dorf seinen Charakter. Die Festsetzungen sind so gewahlt, dass auch in Zukunft auf den jetzigen Hofstellen
die gewachsenen internen Strukturen erhalten und eine geordnete gestalterische Entwicklung des Dorfes sicher-
gestellt ist.

Die Festsetzungen zur Geb&udeform haben sich seit vielen Jahren im Gemeindegebiet bewahrt.

4.8.2 Fassadengestaltung

Gebaudefassaden werden neben der Proportion und der Gliederung bestimmt durch das Material. Zulassig sind
die in der Region Ublichen Fassadenmaterialien Putz, Schlackenstein-Sichtmauerwerk, Holz und Holzzementplat-
ten oder deren Kombinationen. Bei AuBenputzflachen sind stark reflektierende Zuschlagstoffe (z.B. Glas oder
Siliciumcarbid) untersagt. Diese Vorgaben dienen zum Erhalt und zur Fortflihrung eines harmonischen Sied-
lungscharakters bzw. einer traditionellen Gebaudegestaltung. Auf restriktivere Festsetzungen zu Material und
Farbe wird zugunsten gestalterischer Freiheiten verzichtet.

4.8.3 Dachgestaltung

Dachformen und Dachneigungen haben einen erheblichen Einfluss auf die Dorfgestaltung, auch auf ihre Fernwir-
kung. Im sldostbayerischen, 1&ndlichen Raum sind seit Jahrhunderten bei den hauptbaukérpern symmetrische
Pfettendachstihle mit Dachneigungen bis maximal 35° weit verbreitet. Fir ein homogenes Ortsbild wird diese
typische Dachform auch in Zukunft fir das Gebiet vorgeschrieben.

Die moderate Erhéhung der Dachneigung von urspriinglich 27° auf nun maximal 32° wird in Zukunft zum einen
einen wirtschaftlichen Dachausbau ermdéglichen, zum anderen zu einer effizienteren Ausnutzung von Energiepa-

neelen auf D&chern verhelfen, ohne optisch aufféllig aus dem Dachgeflige herauszutreten.

Fur Gebaude innerhalb der Gemeinbedarfsflachen wird bezlglich der Dachform keine Einschrankung getroffen.
In der traditionellen Baukultur in Bayern zeigte sich bereits friiher, dass bei Gebauden, die fiir die Offentlichkeit
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bestimmt waren, ihre Sonderstellung durch besondere Dachformen und -neigungen herausgehoben wurde.

Bei Garagen, Nebengebauden und untergeordneten Anbauten an Hauptbaukdrpern sind als Dachform geneigte
Dacher mit einer Dachneigung von mind. 5° und héchstens 32° zuléssig, bei einer Grundflache bis zu 30 m2 und
einer Wandhdhe bis maximal 3,00 m diirfen auch Flachd&cher ausgebildet werden. Damit ordnen sich die Anbau-
ten optisch den Hauptbaukérpern unter. lhre Dachflachen eignen sich aufgrund der erlaubten flachen Dachnei-
gung ab 5° bzw. bei kleinen Flachen bis 30 m2 bevorzugt fiir eine extensive Begriinung und tragen in diesem Fall
dazu bei, den Niederschlagswasserabfluss zu verlangsamen und den Verdunstungsgrad zu erhéhen.

Die Festsetzung zur Art der Dacheindeckung in den Farbtdénen rotem, rotbraunem, grauem oder ockerfarbenem
Farbton in nicht hochglanzender Ausfihrung richtet sich an den Bestand innerhalb des Quartiers und der nach-
barlichen Gebiete. Zur Verbesserung der Energiebilanz sind auch Energiepaneele als Eindeckung erlaubt. Bei
Garagen, Nebengebduden und untergeordneten Anbauten mit einer Dachneigungen bis 17° sind auch Einde-
ckungen aus Stehfalzblech in Grautdnen oder Kupfer sowie Grindacher zugelassen. Sonstige gldénzende Mate-
rialien in Verbindung mit steileren Dachneigungen werden wegen ihrer Blendwirkung ausgeschlossen.

Baufeld B6 (Flur Nr. 49): In einem dargestellten Teilbereich sind auch Flachdécher erlaubt, um gestalterisch zwi-
schen zwei verschiedene Baukdrper aus verschiedenen Bauepochen, mit unterschiedlichen Funktionen und mit
unterschiedlichen Steildachformen zu vermitteln.

4.8.4 Dachaufbauten

Gauben

Ab einer Dachneigung von 29° sind aus Grinden einer wirtschaftlichen Nachverdichtung (Dachausbau) Dach-
gauben in einfachen Formen zugelassen: stehende Satteldachgauben (Giebelgauben), Spitzgauben, Flachdach-
gauben und Schleppgauben. Die erlaubten Gaubenformen orientieren sich dabei an bereits im Ortsgebiet vor-
handene Formen, die als nicht stérend empfunden werden. Bei Altbauten mit Dachneigung Uber 30° waren auch
bisher im Dorfgebiet Gauben erlaubt.

max. 2,00 mind. 1,25 max. 2,00
><Tmmd.300T Tmmd.auoTxT

L GAUBE MAX.
S— DACHNEIGUNG 29°
I

Abb: Vorgaben zu Gauben

Gauben sind in GréBe, Anzahl und Situierung erlaubt, die sich dem Hauptdachkérper unterordnen. Die maximale
Ansichtsbreite der einzelnen Gauben von 2,00 m, der Abstand untereinander von mindestens 1,25 m und zu den
Grenzwanden von mindestens 3,00 m sichert ein ruhiges Erscheinungsbild der Dachlandschaften. Aus demsel-
ben Grund sind Dachgauben eines Gebaudes (auch bei Doppel- und Reihenhdusern) in gleicher Héhe anzuord-
nen. Eine zweite Gaubenreihe in der Dachflache ist nicht erlaubt. Je Geb&ude, je Doppelhausgruppe und je Rei-
henhausgruppe ist nur eine einheitliche Gaubenform zulassig. Gauben dirfen an ihrem héchsten Punkt nicht na-
her als 50 cm (senkrecht gemessen) an den Hauptfirst heranreichen.

Quergiebel

Auch Quergiebel haben sich im oberbayerischen Raum und im Gemeindegebiet eingeblrgert und sind im Pla-
nungsgebiet im Sinne der besseren Ausnutzung der DachgeschoBe in Abmessungen erlaubt, die sich dem
Hauptbaukérper unterordnen.
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Abb: Vorgaben zu Giebel

Die Gemeinde setzt deshalb fest, dass ein Quergiebel die Breite von ¥5 der Geb&audelange und eine Tiefe von
2,00 m, gemessen ab GebaudeauBenwand, nicht Uiberschreiten darf, dass er an seinem hochsten Punkt nicht
naher als 50 cm (senkrecht gemessen) an den Hauptfirst heranreichen und dass pro Gebaude nur ein Quergiebel
errichtet werden darf. Bei Gebauden ab zwei GeschoBen darf der Quergiebel als Standgiebel in aufgesetzter
Bauweise ausgebildet werden. Seine Wandhoéhe darf die festgesetzte Wandhéhe des Hauptbaukdrpers bis zu
2,10 m Uberschreiten.

Solar- und Photovoltaikanlagen

Das Aufstdndern von Anlagen ist aufgrund der neu gewéhrten, steileren Dachneigungen nicht mehr notwendig.
Solar- und Photovoltaikanlagen sind deshalb nur in der Dachhaut bzw. parallel dazu erlaubt, der Abstand zur
Dachhaut ist nur im Rahmen der zur Befestigung notwendigen Distanz zuléssig.

Sofern das Ortsbild nicht in einem unverhaltnisméaBigen MaB beeintrachtigt wird und stéadtebaulich vertretbar er-
scheint, ist eine Ausnahme von der Festsetzung méglich. Vorstellbar ist das auf Dachflachen ohne Fernwirkung in
die freie Landschaft oder in das Ortsbild (z.B. auf niedrigen Nebengeb&auden im Hinterliegerbereich).

Freistehende Photovoltaik- und Solaranlagen sowie Antennen sind im Sinne des gewinschten Ortsbildes auf
nicht berbauten oder befestigten Flachen zugunsten einer gartnerischen Gestaltung untersagt. Flr diese Anla-
gen bieten sich stattdessen die geneigten Dachflachen von Haupt- und Nebengeb&uden an.

Der aus energetischer Sicht sinnvollen Installation von Energiepaneelen auf Dachflachen stehen oft &sthetisch
unschone, "ausgefranzte" Loésungen gegentiber. Es wird empfohlen, die Solar- und Photovoltaikanlagen so anzu-
ordnen, dass sie Rechteckflaichen umschreiben, um dem Aufreissen einer ruhigen, dérflichen Dachlandschaft
entgegenzuwirken. Abtreppungen und Aussparungen (z.B. um Kamine) sollen vermieden werden.

-

== T
/ \\ Abb: Anordnung Energiepaneele

Energiepaneele dirfen nur auf Dachern errichtet werden, um eine UberméaBige Bodenversiegelung im Planungs-
gebiet zu verhindern und um die Méglichkeit zu wahren, die nicht bebauten Flachen gértnerisch zu gestalten.
Antennen
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Um eine optisch ruhigen, harmonischen StraBenraum zu gewéahrleisten, diirfen Fernseh- und Rundfunkantennen
jeglicher Art bei traufstandigen Geb&uden nur auf der der StraBe abgewandten Dachflache in einem Abstand von
mind. 2,00 m vom First angebracht werden. Bei giebelstédndigen Gebduden muss ein Mindestabstand von 5,00 m
von der AuBBenseite der straBenseitigen Fassadenfront eingehalten werden. Bei mehr als 2 Wohnungen pro Ge-
b&ude sind Gemeinschaftsantennen vorzusehen, um die Dachflachen nicht durch unnétige Aufbauten zu verun-
zieren. Trotz dieser Vorgaben ist ein ungestérter Satellitenempfang mdglich.

4.9 Einfriedungen und Sichtschutzwénde

Dem Wunsch der Eigentimer, ihre Géarten zu 6ffentlichen Bereichen und Nachbargrundstiicken hin einzufrieden
und vor fremden Einblicken zu schitzen, soll zwar Rechnung getragen werden, allerdings soll dadurch nicht der
Blick auf die Hauser vollig verstellt werden. Die Héhe der Einfriedungen ist deshalb mit maximal 1,20 m definiert.
Einer “Einhausung” von Grundstiicken wird damit entgegengetreten.

Im Bereich von Freisitzen, bei Grenzgaragen oder zur nachbarlichen Abschirmung kénnen auf der gemeinsamen
Grundstiicksgrenze - ausgenommen zum Offentlichen Verkehrsgrund - einvernehmlich ruhige, verputzte Mauern
oder Sichtschutzwénde aus Holz bis zu einer H6he von 2,00 m und einer Lange von 5,00 m pro Grundstlicks-
grenze errichtet werden, sofern das Einvernehmen des Nachbarn besteht.

Die bestehenden Z&une und Mauern im Planungsgebiet vermitteln ein harmonisches Bild. Festlegungen in der
Satzung zum Material der Z&dune beschranken sich auf den Ausschluss von Rohrmatten, Stacheldraht und Kunst-
stoff. Vorgeschlagen werden traditionell Holzzaune mit stehenden Latten, farblich unbehandelt. Aus naturschutz-
rechtlichen Gesichtspunkten ist ein Bodenabstand der Einfriedungen von mindestens 15 cm fir die Mobilitat von
Kleintieren festgesetzt.

Mauern als Einfriedung dirfen nur entlang 6ffentlicher Verkehrsflachen ausgefiihrt werden. Sie dirfen héchstens
eine H6he von 1,20 m ab StraBenoberkante aufweisen und mit einem ruhigen, verputzten Oberflache ausgefihrt
werden. Einer umlaufenden “Einhausung” von Grundstiicken, die nicht als stadtebaulich wiinschenswert betrach-
tet wird, wird damit entgegengetreten. Gabionenwande sind als ortsuntypische Elemente im Altdorf nicht erlaubt.

Falls kein Gehweg zwischen Privatgrundstiick und 6éffentlicher Flache besteht, gewahrleistet das Zurlcksetzen
der Einfriedungen um 0,50 m entlang 6ffentlicher StraBen einen geordneten Winterdienst und trégt zu einem flie-
Benden Verkehr bei.

4.10 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 Tréger gewébhrleistet:

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

Telefon und Internet: DeutschenTelekom

Mullentsorgung: vom Landkreis Berchtesgadener Land beauftragtes Abfallunternehmen
Abwasserbeseitigung: Anschluss an die gemeindliche Klaranlage

Unverschmutztes Oberflachenwasser muss auf den jeweiligen Grundstlicken in den Naturkreislauf (Versickerung)
zurlickgefiihrt werden. Den Bauwerbern wird empfohlen, Gber Wasserzisternen das Oberflachenwasser zu sam-
meln und zur Gartenbewasserung bzw. fir die WC-Spllung zu nutzen.

Der Léschwasserbedarf fir den Grundschutz ist Gber vorhandene Hydranten gedeckt. Die &ffentlichen StraBen im
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Gebiet sind fir den Einsatz von L&sch- und Rettungsfahrzeugen der Feuerwehr geeignet. Erforderliche Abstell-
flachen (z.B. bei hinterliegenden Grundstiicken) fir Feuerwehreinsatzfahrzeuge auf den Baugrundstlicken sowie
maogliche Rettungswege sind bei Neuplanungen im baurechtlichen Verfahren nachzuweisen.

411 Immissionsschutz

Aufgrund der im Plangebiet liegenden KreisstraBe BGL 2 (Laufener StraBe) sowie verschiedener Gewerbeeinhei-
ten wurden Konflikte zwischen den Emissionsorten und den angrenzenden Bebauungen vermutet. Zur Klérung
erstellte das Blro Mdéhler+Partner, Augsburg, schalltechnische Untersuchungen. In den Berichten 070-6025-06
vom 17.07.2020 werden L&sungsmaoglichkeiten zur Konfliktbewdltigung thematisiert, die vom Bauauschuss eror-
tert und dessen Ergebnis in der Planung bertcksichtigt wurde. Das beiliegende Schallschutzgutachten geht aus-
fahrlich auf das Thema ein.

Allgemeines

Die konfliktverursachenden Gewerbetriebe und ihre Larmquellen innerhalb des Geltungsbereiches sind der Ge-
meinde bekannt (Nachtnutzung des Parkplatzes bei der Gaststatte sowie nachtliche Anlieferungen bei der Backe-
rei). Uber die Vor- und Nachteile von aktiven MaBnahmen (z.B. Schallschutzwénde) wurde gemeindeintern bera-
ten:

+ Schutz der Anwohner

+ Schutz der benachbarten Gebaude, Garten- und Freiflachen

- optische Trennwirkung, die das Dorfbild erheblich in zwei Teile spaltet

- Larmschutzwand steht der AuBenwirkung des direkt benachbarten Denkmals im Wege

- Barrierewirkung, die die Querungsmadglichkeiten fir FuBgénger und Radfahrer einschrankt

- notwendige Sichtachsen fir die Verkehrsteilnehmer werden zerschnitten

- zusétzliche Einschrankung fur die Betriebe

Aktive SchallschutzmaBnahmen wiirden das Ortsbild erheblich beeintrachtigen und erscheinen im Hinblick auf die
bereits langjahrig bestehende und von der Nachbarschaft akzeptierten Immissionssituation unverhaltnismaBig.
Da die Uberschreitung der Grenzwerte nur in kurzen Nachtzeiten auftritt bzw. in seltenen Fallen erfolgt, entschei-
det sich die Gemeinde fir einen passiven Larmschutz an den betroffenen Nachbargeb&ude. Eine zukinftige Ent-
scharfung der Situation wird auch durch die mégliche Hotelerweiterung mit Tiefgarage auf dem Gelande der
Gaststatte erwartet.

Hinweise aus dem Schallschutzbericht 070-6025-06

Die Kennzeichnung der Fassaden erfolgt in der Planung mit dem Planzeichen aus Nummer 15.6 in der Anlage
der Planzeichenverordnung (Umgrenzung der Flachen fur Nutzungsbeschrankungen oder flr Vorkehrungen zum
Schutz gegen schédliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes).

Die Kennzeichnung der zum Gasthaus Lederer angrenzenden Baugrenzen resultiert aus der Parkplatznutzung
und des Biergartenbetriebs nach 22.00 Uhr. Da der Baukdrper innerhalb der Baugrenze variabel angeordnet wer-
den kann, werden hier die entsprechenden Baugrenzen gekennzeichnet.

4111 Verkehrslarm

In den Bereichen des Plangebietes mit Uberschreitungen der in Abhangigkeit der Gebietsnutzung (MU) zul&ssi-
gen Orientierungswerte der DIN 18005 bzw. der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV werden weitergehende
passive SchallschutzmaBnahmen an den Geb&uden festgesetzt, die Uber die Mindestanforderungen zum Schall-
schutz von AuBenbauteilen nach DIN 4109 hinausgehen. Aktive SchallschutzmaBnahmen zum Schutz der Ge-
b&ude, Garten- und Freiflaichen (z. B. Schallschutzwénde, -wélle) beeintrachtigen das Ortsbild erheblich. Sie sind
auf Grund der vorhandenen ErschlieBungssituation der Grundstlcke direkt von der Laufener StraBe (BGL 2) in
weiten Teilen auch nicht méglich und erscheinen im Hinblick auf die bereits langjéhrig bestehende Immissionssi-
tuation unverhaltnisméBig.
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Abb: Von Verkehrslarm betroffene Fassaden (Anlage 5.1 Gutachten)

Auf verbleibende Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV wird mit einer larmoptimierten
Grundrissorientierung reagiert. Schitzenswerte Rdume (Wohn-, Schlaf- und Kinderzimmer) der direkt an die Lau-
fener StraBe angrenzenden Gebé&ude sind im urbanen Gebiet (MU) im Falle einer Nutzungsénderung, durch Neu-
und Ersatzbauten durch die die schutzenwerten Rdume néher an die Larmquelle heranriicken, auf die verkehrs-
larmabgewandte Gebaudeseite zu orientieren. Falls dies in begriindeten Féllen nicht méglich ist, mussen die Au-
Benbauteile schitzenswerter Rdume an den zur Laufener StraBe hingewandten Hausseiten durch passive
SchallschutzmaBnahmen geschutzt werden. Des Weiteren kénnen an Balkonen zur Reduzierung der Verkehrs-
larmimmissionen Wintergarten o0.4. vorgesehen werden.

Passive SchallschutzmaBnahmen an den Geb&uden werden durch Anforderungen an die Schallddmmung von
AuBenbauteilen konkretisiert. In Bayern ist hierfur die bauaufsichtlich eingefiihrte DIN 4109 ,Schallschutz im
Hochbau“ maBgeblich. Die Anforderungen an die AuBenbauteile fihren im vorliegenden Fall nach Tabelle 7 der
DIN 4109 zu einem resultierenden Schalldamm-MaB von bis zu R'w,res = 44 dB flir Aufenthaltsraume von Woh-
nungen (entspricht La&rmpegelbereich V). GemaB Beiblatt 1 zur DIN 18005 ist ein ungestdrter Schlaf bei gekipp-
tem Fenster selbst ab Beurteilungspegeln von 45 dB(A) haufig nicht mehr méglich. Damit Fenster ihre schall-
ddmmende Wirkung erzielen, missen sie daher in Schlafriumen dauernd geschlossen gehalten werden. Um
dennoch einen ausreichenden Luftaustausch zu gewéhrleisten, missen in Schlaf- und Kinderzimmern entlang
der KreisstraBe BGL 2 schallgeddmmte Liftungseinrichtungen vorgesehen werden. In Wohnrdumen, die nur
tagsuber genutzt werden, kann den Anforderungen der Lufthygiene durch StoBliften entsprochen werden.

4.11.2 Fluglarm

Schédliche Auswirkungen durch den Salzburger Flughafen sind nicht zu erwarten. Die La&rmschutzzonen gemag
Fluglarmgesetz reichen nicht an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Laufener StraBe Nord“ heran. Die
55 dB(A) Isophone des 24-h Durchschnittpegel (LDEN) aus dem Jahre 2017 ist etwa 2,0 km vom Ortsrand ent-
fernt zu verorten. Die 45 dB(A) Isophone des Nachtwertes liegt etwa 0,9 km stdlich von Surheim. Der Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes ,Laufener StraBe Nord“ befindet sich somit nicht in den La&rmschutzzonen geman
des Flugldrmgesetzes. Schadliche Umwelteinwirkungen sind nicht zu erwarten.

4.11.3 Gewerbeldarm

Die Berucksichtigung der Gewerbebetriebe bei gleichzeitiger Einstufung der direkten Nachbarschaft als ,Urbanes
Gebiet“ fuhrt zu Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte und des Spitzenpegelkriteriums der TA L&rm nachts.
Bei den Berechnungen wurde der Feuerwehrstandort an der Laufener Str. 31 nicht mit berlcksichtigt. Klnftig wird
das Grundstlck als Lager fur ausrangierte Gerétschaften genutzt und ein neues Feuerwehrhaus auBerhalb des
Ortes errichtet.

Zum Schutz der betroffenen Fassaden sind aktive MaBnahmen (Schallschutzwénde und —waélle) aus stédtebauli-
chen Grunden nicht geeignet. Eine VergréBerung des Abstandes neu geplanter Baukérper von den Larmquellen
ist nur eingeschrankt méglich und steht der geplanten Ortsentwicklung entgegen. Daher ist ein ausreichender
L&rmschutz durch die Grundrissorientierung anzustreben.

Aufenthaltsrdume mit schutzbedurftigen Nutzungen im Sinne der DIN 4109 mussen im Fall von Neubauten oder

Bebauungsplan Laufener StralRe Nord « Gemeinde Saaldorf-Surheim « Begriindung



26

Umbauten, die ndher an die Larmquelle heranriicken, mindestens ein Fenster an einer zum Luften geeigneten
Fassade (= Nicht-Larmfassade) haben. Sollte es mit einer entsprechenden Grundrissorientierung nicht méglich
sein, schutzbedurftige Rdume an ruhige Fassaden zu legen, kénnen diese Rdume mit Festverglasung, geman
den Anforderungen der DIN 4109 an das SchallddmmmaB der AuBenbauteile, und ergdnzend mit schallgeddmm-
ten Liftern ausgestattet werden.

Abb: Von Gewerbeldrm betroffene Fassaden (Anlage 5.2 Gutachten)
412 Griinordnung

Die privaten Gérten und 6ffentlichen Bereiche im Plangebiet sind bereits gut durchgriint und vorwiegend mit ein-
heimischen Bd&umen und Bulschen bepflanzt. Ein Planungsziel ist die Erhaltung des dérflichen Charakters. Hierzu
sollen die bestehenden Grinstrukturen erhalten und auf wenigen Grundstiicken durch weitere Neupflanzungen
erganzt werden.

Durch die grinordnerischen MaBnahmen sollen auch den Erfordernissen des Klimaschutzes, die dem Klimawan-
del entgegenwirken bzw. die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden (z.B. durch
Dachbegriinung, vorgeschlagene, heimische Bepflanzung, ...)

4121 Allgemeines

- Heimische Baume und Stréucher tragen Bliten und Frichte, sie erndhren Végel und Insekten. Heimische Ge-
hélze sind gut an unser Klima angepasst und haben einen geringeren Schédlingsbefall als exotische Pflanzen.
Sie entwickeln sich auch ohne aufwéndige Pflege und chemische Diingung und bewirken ein widerstandsfahi-
ges Okosystem im Plangebiet.

- Die Pflanzung von Nadelb&dumen - auch heimischen - soll vermieden werden.

- Neue Baukérper sollen so eingefligt werden, dass die vorhandenen Vegetationsflachen so wenig wie méglich
beeintrachtigt werden.

- Bei der Um- oder Neugestaltung von Grundstlicken sollen Versiegelungen auf das minimal notwendige MaB
beschrankt werden.

- Bei groBen fensterlosen Wandflachen wird eine Begriinung mit Selbstklimmern oder rankenden Pflanzen emp-
fohlen.

- Bei der Anpflanzung mussen die Grenzabsténde zum Nachbargrundstick laut BGB berlcksichtigt werden,
ebenso sind die 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften zu beachten.

- Die in der Planzeichnung eingetragenen B&dume sind als erhaltenswert eingestuft. Nur in begriindeten Féllen
kann die Gemeinde eine Ausnahme fir eine erforderliche Féllung erteilen. Fir die Féllung ist jedoch ein Aus-
gleich (Neupflanzung eines Hochstammes) an geeigneter Stelle des Grundstuickes zu leisten.

- Sollte eine erhaltenswerter Baum absterben, ist spétestens in der folgenden Vegetationsperiode ein Ersatz-
baum zu pflanzen.

- Die Lage der erhaltenswerten Baume in der Planzeichnung sind nicht eingemessen, Abweichungen in natura
sind méglich.

- Auf bislang sparlich bepflanzten Grundsticken werden zur besseren Durchgriinung des Planungsgebietes neu
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zu pflanzende Baume und Hecken vorgeschrieben, deren genaue Lage sich jedoch nach den értlichen Bege-
benheiten richten dirfen.
4.12.2 Griinflachen

Grundsétzlich wird festgesetzt, dass pro 250 m? privater Grundsticksflache ein einheimischer Laubbaum und 5
Straucher zu pflanzen sind, wobei bestehende und zu erhaltende Bepflanzung hierauf angerechnet werden kon-
nen. In der nachstehenden Pflanzliste finden sich Beispiele. Die neu zu pflanzenden Baume und Straucher sind
dauerhaft zu pflegen und bei Ausfall zu ersetzen.

Auf bislang spérlich bepflanzten Grundstiicken werden zur besseren Durchgriinung des Planungsgebietes neu zu
pflanzende Baume und Hecken vorgeschrieben, deren genaue Lage sich jedoch nach den 6értlichen Begebenhei-
ten richten durfen.

. Offentliche Griinflachen: Die dffentlichen Griinflaichen beschranken sich auf kleine Flachen von StraBenbe-
gleitgrun.

- Private Griinflichen: Die privaten Griinflichen des Planungsgebietes befinden sich vorwiegend am Ubergang
des Dorfes zur freien Natur. Sie gewéhrleisten eine Randeingriinung der Siedlungsgebiete und bleiben aus
stadtebaulichen Aspekten gréBtmdglich erhalten bzw. werden ergénzt bzw. vergréBert. Fir einige Flachen be-
steht laut Festsetzung eine Zweckbestimmung als Bauerngarten oder als Obstwiese.

- Zweckbestimmung Bauerngarten: Innerértliche Grinflachen bestehen zum Teil bereits als Bauerngéarten
und werden auch weiterhin als solche ausgewiesen. Bauerngérten wurden seit sich jeher in unmittelbarer
Nahe der Wohngebédude eines Bauernhofes angefligt und sollen den persénlichen Bedarf der Bewohner an
Gewirzkrautern, Gemise und Blumen decken. Es wird empfohlen, zum Anbau nur heimisches Saatgut und
Pflanzen zu verwenden. Als Abgrenzung nach auBen wird ein stehender, unbehandelter Holzzaun (Stake-
ten) oder eine Buchsbaumhecke empfohlen. Weitere Versiegelungen und bauliche Anlagen, z.B. Hochbeete,
sind nicht erwinscht, da sie den Anblick eines traditionell gestalteten Bauerngartens stéren wirden. Weil nur
kleine Teilflachen weniger Grundstlcke als Bauerngarten ausgewiesen sind, lieBen sich nétigenfalls andere
géartnerische Anlagen auch andernorts verwirklichen.

Zweckbestimmung Obstwiese: Weitere innerdrtliche Griinflachen erhalten die Zweckbestimmung “Obst-

wiese”. Die Flachen sind als naturnahe Wiesen mit Baumbestand anzulegen und und zu erhalten. Empfoh-

len wird die Anpflanzung von heimischen, hochstdmmigen Obstbaumen unterschiedlicher Arten und Sorten.

Versiegelungen und bauliche Anlagen sind unzuldssig, ausgenommen sind Einfriedungen.

- Dachbegriinung: Décher von Nebengeb&duden sowie von untergeordneten Anbauten an Hauptgeb&uden eig-
nen sich aufgrund der erlaubten Dachneigung ab 5° gut fur eine extensive Dachbegriinung und tragen in die-
sem Fall dazu bei, den Niederschlagswasserabfluss zu verlangsamen und den Verdunstungsgrad zu erhéhen.

Befestigte Flachen auf Baugrundstiicken: Um die Versickerungsrate innerhalb der Baugebiete zu erhdhen,
sind befestigte Flachen mit wasserdurchlassigen Beldgen herzustellen. Als Material bietet sich beispielsweise
Schotterrasen, Rasengittersteine, Pflastersteine mit offenen Fugen oder &hnliche Belédge ohne Vollversiegelung
an.

Zu begriinende Flachen auf Baugrundstiicken: Nicht Uberbaute oder befestigte Flachen auf den Baugrund-
stlicken sind zu begrinen und zu bepflanzen, um eine attraktive Griinausstattung des Planungsgebiets sicher-
zustellen.

Freistehende Photovoltaik- und Solaranlagen sowie Antennen: Sie sind im Sinne des gewinschten Ort-
schaftsbildes auf nicht Gberbauten oder befestigten Flachen zugunsten einer gartnerischen Gestaltung unter-
sagt. Auch aus Grinden eines verantwortungsvollen Umgangs mit unversiegelten Flachen im Ort ist die Fest-
setzung sinnvoll. Fir diese Anlagen bieten sich stattdessen die geneigten Dachflachen von Haupt- und Neben-
gebduden an.

- Nutzung bzw. Versickerung von Oberflachenwasser: Die Rickfihrung des Niederschlagswassers in den
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natlrlichen Wasserkreislauf minimiert den Eingriff in die Schutzgiter Boden und Wasser und trégt zur Entlas-
tung der gemeindlichen Klaranlagen bei. Aus 6kologischer Griinden missen alle unverschmutzten Oberfla-
chenwasser von Dach- und Freiflachen - soweit wie mdglich - sachgerecht nach den geltenden Vorschriften in
den Naturkreislauf zurlickgefuhrt werden durch Versickerung auf dem eigenen Grundstlck oder durch Nutzung
als Brauchwasser (z.B. zur Gartenbewéasserung oder fur die WC-Spilung).

4.12.3 Pflanzliste

Die Pflanzungen sollen mit regionaltypischen, traditionellen und standortgerechten Arten erfolgen (s.a. Bundes-
ministerium fir Umwelt und Naturschutz: “Leitfaden zur Verwendung gebietseigener Gehdlze”). Die Pflanzliste hat
nur Empfehlungscharakter.

Empfehlenswerte Sorten
- Obstbaume (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 Wuchshdéhe)
z.B. Hainbuche, Feldahorn
- Kleinbaume (- 10 m Wuchshéhe)
z.B. Zierapfel, Kornelkirsche, Vogelbeere, Mehlbeere, Apfeldorn, Rotdorn, Kupferfelsenbirne
. Strdaucher und Hecken
z.B. Schlehe, Liguster, Hartriegel, Pfaffenhltchen, Gemeiner Schneeball, Hasel, WeiBdorn, Kreuzdorn, Rose

4124 Eingriffsregelung

Die Eingriffsflachen werden als Gebiete geringer Bedeutung fir Natur- und Landschaft eingestuft (Kategorie | -
oberer Wert). Die GRZ ist in den Eingriffsbereichen durchwegs mit 0,3 festgesetzt, so dass der Versiegelungsgrad
als niedrig bis mittel einzustufen ist. Alle Erweiterungs- bzw. Eingriffsflachen werden zwar als Urbanes Gebiet
festgesetzt, tatsachlich sind dort derzeit jedoch nur Wohngeb&ude geplant. In Absprache mit der Unteren Natur-
schutzbehérde kdnnen daher alle Eingriffsbereiche im weiteren Sinne als Wohngebiete eingestuft werden.

Durch das auf die értliche Situation abgestimmte Griinordnungskonzept kann der Eingriff in Natur und Landschaft
weitgehend gering gehalten werden. Das Vorhaben wurde anhand der ,Checkliste zur vereinfachten Vorgehens-
weise“ gemaB dem Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft, herausgegeben von Bayerischen
Staatsministerium fir Landesentwicklung und Umweltfragen, Gberprift.

Da alle Fragen der Checkliste durchgéngig mit ,ja“ beantwortet werden kénnen, erflllt der Bebauungsplan die
Voraussetzungen fur die Anwendung des ,vereinfachten Vorgehens® und dieses wird daher in Absprache mit der
Unteren Naturschutzbehoérde hier angewandt. Dies beruht auf der Annahme, dass ein differenziertes und ent-
sprechend aufwandigeres, schrittweises Vorgehen zum gleichen Ergebnis fihren durfte.

Aufgrund der im Bebauungsplan festgesetzten MaBnahmen sind die gesetzlichen Anforderungen des BauGB und
des BNatSchG bezlglich der Eingriffsregelung ausreichend erflllt und es besteht daher kein weiterer Ausgleichs-
bedarf.

Der beiliegende Umweltbericht (Ingenieurbiro fir Stddtebau und Umweltplanung, Dipl. Ing. (TU) Gabriele
Schmid, Teisendorf) vom 23.07.2020 geht ausfiihrlich auf dieses Thema ein.

4.13 Hinweise
Es wurden in der Satzung folgende Themen nachrichtlich aufgefthrt:

- Wasserrechtliche Genehmigung von Anlagen: Es wird darauf hingewiesen, dass sich Teilbereiche der Pla-
nung im 60-m-Bereich der Sur befinden. Innerhalb dieses Bereiches ist bei baulichen MaBnahmen eine wasser-
rechtliche Anlagengenehmigung (Art. 20 BayWG) erforderlich, die beim Wasserwirtschaftsamt Traunstein zu
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beantragen ist. Genehmigungspflichtig sind z.B. bauliche Anlagen wie Gebaude, Gartenhduser, Carports, Holz-
legen, Bricken und Stege.

- Vorlaufig gesicherte Uberschwemmungsgebiete mit baulichen Einschrinkungen: Innerhalb der Flachen
der vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebiete wurde kein Baurecht ausgewiesen. Festsetzungen gemanB
WHG sind deshalb nicht notwendig.

Surheim
%,

Abb: Vorlaufig gesicherte Uberschwemmungsgebiete

- Hochwassergefahrenflachen: Eine Grafik veranschaulicht die Flachen, die bei den verschiedenen Hochwas-
serereignissen “Hochwassergefahrenfliche HQ haufig”, “Hochwassergefahrenflache HQ 100” (100-j&hrliches-
Hochwasser = mittleres Hochwasser) und “ Hochwassergefahrenflache HQ extrem” (Extremhochwasser = sel-
tenes Hochwasser) betroffen sind. Die Flachen von HQ 100 kdnnten in einer GréBenordnung von bis zu 1,00 m
Wassertiefe Gberschwemmt sein. Davon betroffene Baufelder liegen sudlich der Sur, es wurde in diesem Be-
reich jedoch kein neues, zusatzliches Baurecht ausgewiesen.

Hochwassergefahrenflache HQ extrem
Hochwassergefahrenflache HQ 100
Hochwassergefahrenflache HQ héaufig
natdrlicher Verlauf der Sur

[

Surhai

(400

Abb: Hochwassergefahrenflachen

In den Bereichen von HQ 100 ist eine hochwasserangepassten Bauweise dringend empfohlen (z.B. Verzicht auf
Keller bzw. dichte KellerauBenwéande mit drucksicheren Durchfiihrungen und wasserdichten Kellerfenstern, Ab-
sperrvorrichtungen als MaBnahme gegen den Rickstau aus der Kanalisation, Stromverteilerkasten und Haus-
anschllsse oberhalb des HQ 100-Bereichs vorsehen).

Denkmalpflege: Im Altdorf von Surheim befinden sich mehrere Gebé&ude, die in die bayerische Denkmalliste
aufgenommen sind. Im Bebauungsplan sind die Gebaude als Einzeldenkmal nachrichtlich tbernommen. Auf
eine schonende Einbindung geplanter Neu- und Ersatzbauten ist aufgrund der vorhandenen Baudenkmaéler zu
achten. Baudenkmaéler sind von ihren Eigentimern instandzuhalten, instandzusetzen, sachgeméaB zu behandeln
und vor Gefahrdung zu schitzen, soweit ihnen das zuzumuten ist (Art. 4 Abs. 1 Satz 1DSchG). MaBnahmen an
Baudenkmélern und deren Ausstattungsstiicken bedirfen der denkmalpflegerischen Erlaubnis (Art. 6 Abs. 1
Satz 1 DSchG).

Die folgenden Angaben ersetzen nicht die rechtsverbindliche Auskunft der Denkmalschutzbehérde.

- Baufeld B3 (Flur Nr. 23) D-1-72-130-90 An der Laufener StraBe 15 befindet sich ein zweigeschoBiges Wohn-
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Stallhaus (Bauernhaus mit Widerkehr) mit Satteldach aus dem 18. Jahrhundert. Der verputzte Blockbau be-
sitzt einen verbretterten Giebel und eine Hochlaube. Auch das Wirtschaftsgebdude steht unter Denkmalschutz.

- Baufeld B4 (Flur Nr. 32) D-1-72-130-77: Der Wohnteil des ehemaligen Férsterhauses an der Laufener StraBBe
21 stellt sich als ein zweigeschoBiger Satteldachbau mit einem ObergeschoB aus Blockbauweise dar. Die in
der StraBenfassade sichtbaren Hirnhdlzer der Zwischenwénde sind ornamental und malerisch ausgearbeitet
(“Malschrot”) und werden auf das 18. Jahrhundert datiert. Firstpfette mit der Jahreszahl 1805 bezeichnet.

- Baufeld B9 (Flur Nr. 52) D-1-72-130-79: An der Laufener StraBe 27 befindet sich ein zweigeschoBiges Wohn-
Stallhaus (Bauernhaus mit Widerkehr) mit Schopfwalmdach und Putzgliederung. Die Dachpfette ist mit der
Jahreszahl 1831 bezeichnet. Auch das Wirtschaftsgebaude steht unter Denkmalschutz.

- Baufeld 15 (Flur Nr. 46/1) D-1-72-130-78: Der “Troadkasten” ist ein kleiner, ehemaliger Getreidespeicher aus
dem 18. Jahrhundert zur Aufbewahrung von Getreide. Aus Feuerschutzgriinden wurden die Speicher friiher
abseits des Bauernhofes errichtet. Der Tursturz ist mit der Jahreszahl 1721 bezeichnet.

- AuBerhalb: D-1-72-130-80: Westlich befindet sich auBerhalb des Geltungsbereiches in einer Entfernung von
ca. 40 m zur Plangrenze auf dem Maierfeld die Kapelle “Maria Hilf” als ein weiteres Baudenkmal: ein Massiv-
bau mit Putzgliederung und Walmdach, 1837; mit Ausstattung.

- Bodendenkmaler: Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind keine Verdachtsflachen auf
Bodendenkmaler bekannt. Sollten jedoch Bodendenkmaéler bei der Bauausfiihrung zutage kommen, unterliegen
sie der Meldepflicht laut Art. 8 DSchG und sind dem Bayer. Landesamt fir Denkmalpflege unverziglich anzu-
zeigen.

Es wurden in der Satzung als Hinweise folgende Themen aufgeflhrt:

- Schnurgeriistabnahme: In der Gemeinde hat es sich bewéhrt, bei einer Genehmigungsfreistellung die Uber-
prifung der Héhenlage eines Gebaudes und der Grundflache zusammen mit einem Mitarbeiter des Bauamts
der Gemeinde im Rahmen einer Schnurgeristabnahme festzulegen. Bei einem Genehmigungsverfahren erfolgt
die Schnurgerlstabnahme durch das Landratsamt Berchtesgadener Land.

- AuBenanlagenplan mit GRZ-Nachweis: Mit dem Bauantrag ist ein AuBenanlagenplan vorzulegen, anhand
dessen die Einhaltung der maximalen Grundflachenzahl nachgewiesen wird und aus dem die Lage und die Aus-
fuhrung der Zufahrten und Stellplatze sowie die geplanten PflanzmaBnahmen abzulesen sind.

- Bodenverunreinigungen: Der stliche Bereich des Baufelds 29 liegt zum Teil auf einer aufgefillten Kiesgrube.
In bodennahen Erdschichten werden keine Bodenbelastungen vermutet. Bei der Errichtung von baulichen Anla-
gen auf und angrenzend an die gekennzeichnete Aufflllungsflache ist der Eingabeplanung ein Standsicher-
heitsnachweis flr das Tragwerk der BaumaBnahmen beizulegen. Bei Bedarf sind besondere bauliche Vorkeh-
rungen (z.B. durch die Herstellung verstérkter Bodenplatten) zum Schutz gegen Setzungen des Baugrundes zu
treffen.

- Landwirtschaft: Obwohl der Geltungsbereich selbst keine landwirtschaftlichen Betriebe mit Viehhaltung mehr
beherbergt, ist Surheim Teil einer stark landwirtschaftlich geprédgten Gegend. Von der Landwirtschaft ausgehen-
de Emissionen (Geruch, Larm, Staub, Erschitterungen) sind deshalb zu dulden, falls es die Wetterlage wéh-
rend der Erntezeit erfordert, auch nach Feierabend sowie an Sonn- und Feiertagen oder wahrend der Nachtzeit.

- Profilgleichheit von aneinander gebauten Gebauden: Um bei bei aneinander gebauten Gebauden ein ein-
heitliches Erscheinungsbild zu erreichen wird bestimmt, dass bei Bestandsgebduden die vorhandene Wandho-
he, bei neu geplanten Doppelhdusern und Hausgruppen die maximale, festgesetzte Wandhdhe eingehalten
wird. Die Empfehlung erscheint sinnvoll als Beitrag zu einer homogenen Dachlandschaft innerhalb des Pla-
nungsgebiets und damit zu einem attraktiven stadtebaulichen und architektonischen Ortsbild. Dacher sind folge-
richtig profilgleich auszufihren, d. h. mit einheitlicher Traufh6he, Dachneigung sowie Farbe und Art der Dach-
eindeckung. Durch die aufeinander abgestimmte Gestaltung soll ein ruhiges Erscheinungsbild erreicht werden.

Sonstiges:

- Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser
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- Ver- und Entsorgungsleitungen, Telekommunikation
- Nutzung von Oberflachenwasser

. Zweitanschluss zur Wasserversorgung

- Kosten fiir MaBnahmen zum Schutz vor Verkehrslarm

Es wurden zum besseren Verstindnis bzw. zur Information der Offentlichkeit in der Satzung auf folgende Um-
stdnde hingewiesen:

- Bestandsschutz: Fiir bestehende Gebdude und Gebaudeteile gelten die Festsetzungen des B-Plans “Laufener
StraBe Nord" im Sinne von §29 BauGB nur dann, wenn sie durch einen Neubau ersetzt werden, Umbauten und
Anderungen durchgefiithrt werden, die einem Neubau gleichkommen, neu hinzugebaut wird oder eine Nut-
zungséanderung von baulichen Anlagen zum Inhalt haben.

Bauliche Anlagen ohne erforderliche Baugenehmigung: Sie erlangen durch die Neuaufstellung des B-Plans
nicht automatisch eine nachtragliche Genehmigung, auch nicht, wenn sie zwischenzeitlich vom Vermessungs-
amt eingemessen wurden.

Teilung von bebauten Grundstiicken: Nachtragliche, nicht im Sinne des Baurechts durchgefiihrte Grund-
stiicksteilungen stellen ein baurechtliches Problem dar. Deshalb wird darauf hingewiesen, dass bebaute Grund-
stlicke nur so geteilt werden dirfen, dass fur alle entstehenden Teilflachen das zulassige MaB der Nutzung wei-
terhin eingehalten wird. Auch die ausreichende Zufahrtsmdéglichkeit von Einsatzfahrzeugen und die Einhaltung
der Abstandsflachen muss gewahrleistet werden. Bereits nicht im Sinne des Baurechts geteilte Grundstiicke
erlangen durch die Neuaufstellung des Bebauungsplanes nicht automatisch ihre Legitimierung. Die bau- und
privatrechtlichen Rechtmé&Bigkeiten (z.B. Brandschutz, Abstandsflacheniibernahmen) sind zu kldren und bei
Bedarf herzustellen.

Inselgrundstiicke: Immer wieder werden tiefe Privatgrundstiicke in Hinterliegerflichen aufgeteilt und bebaut.
Das bedeutet oft unwirtschaftliche, problematische PrivaterschlieBungen, die nicht den Anforderungen an Er-
schlieBungsstraBen genlgen (z.B. Fahrbahnbreiten, Wirtschaftlichkeit des ErschlieBungssystems, Erreichbar-
keit bei Notfalleinsatzen) und Missachtung der baurechtlichen Vorschriften (z.B. Abstandsfldchen). Dies muss
unbedingt auch im Sinne eines sicheren Feuerwehreinsatzes bedacht werden. Um eine geordnete bauliche
Entwicklung zu gewahrleisten, wurde in der Satzung explizit folgender Hinweis aufgenommen: "Sollte durch die
Teilung eines Grundstickes ein "Inselgrundstick" entstehen, d.h. ein Grundstiick ohne direkten Zugang zu einer
Offentlichen StraBe, so muss ein entsprechendes Geh- und Fahrrecht vereinbart und im Grundbuch eingetragen
werden." Andernfalls besteht fir dieses Grundstlck kein Baurecht.

Stellplatze vor Garagentoren: Sie dlrfen bei der Stellplatzberechnung nicht berlcksichtigt werden.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte: Innerhalb des Geltungsbereiches gibt es bereits bestehende, privatrechtliche
Geh-, Fahr- und Leitungsrechte.

VermaBung von Baugrenzen und Verkehrsflachen: Baugrenzen und neu geplante Verkehrsflachen wurden
in der Planung vermaBt. Nicht mdglich ist eine VermaBung von bestehenden Verkehrsflaichen und Bestandsge-
bauden, bei denen die Grenzen bzw. AuBenwande nicht parallel verlaufen.

5. Auswirkungen und Alternativen der Planung

Wesentliche Auswirkungen der vorliegenden Planung sind

- eine maBvolle Nachverdichtung des bereits bebauten Gebietes in einer innerdrtlichen Lage durch die Schaffung
von neuem Bauland und moderat erhéhtem MafB der Nutzung

- eine maBvolle Erweiterung und Abrundung des Gebietes durch geringfiigige Inanspruchnahme bisher landwirt-
schaftlich genutzter Flachen

- die Vermeidung einer nachhaltigen Veranderung des Siedlungsbildes aufgrund der Festsetzungen hinsichtlich
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Bauhéhe und Baugestaltung

- die Anpassung der Art der Nutzung an den Status quo von “MD” in ein artverwandtes “MU” aufgrund der mitt-
lerweile fehlenden landwirtschaftlichen Nutzung sowie die Wahrung des Ortsbildes durch gestalterische Fest-
setzungen

- Erhalt der bestehenden, ortsbildrelevanten Grinflachen, eine verbesserte Durchgriinung und die SchlieBung
der Dorfrandeingriinung

Ohne Nachverdichtung misste Bauland flr dringend benétigte Wohnzwecke an anderer Stelle geschaffen wer-
den. Ohne gewerbliche Nutzung des ehemaligen landwirtschaftlichen Betriebsgebdudes wiirden diese weiterhin
leer stehen und im ungunstigsten Fall verfallen. Das Ortsbild wiirde sich auf langer Sicht markant veréndern. Statt
des Angebots von gewerblichen Nutzungen in den ehemaligen Wirtschaftsgebduden mussten neue Flachen fur
Gewerbe Uber den bestehenden Ortsrand hinaus unter Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen ausgewie-
sen werden.

Im Allgemeinen wird erwartet, dass durch die Neuaufstellung des Bebauungsplans

- die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung infolge der moderat erhéhten Nachverdichtung genutzt wer-
den und dadurch einem unnétigen Flachenverbrauch am Ortsrand entgegengewirkt wird

- Reize geschaffen werden, die auf lange Sicht das Abwandern junger, einheimischer Familien vermeiden lassen
(‘Mehr-Generationen-Wohnen’)

- vorhandene Wirtschaftsgebdude der ehemaligen Bauernhdfe eine neue Nutzungsmdglichkeit erhalten uns so
vor dem Verfall gerettet werden kénnen

- die Funktion des Dorfes als eigensténdiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig gesichert und weiter entwickelt
werden kann

. die Standortvoraussetzungen fir kleine Unternehmen sowie fiir die Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe
erhalten und verbessert werden

- eine weitere Siedlungsentwicklung soweit moglich an den vorhandenen Infrastruktureinrichtungen kostengtins-
tig ausgerichtet wird

Unter Berlcksichtigung der angestrebten Ziele der Planung sind die im Rahmen der 6&ffentlichen Auslegungen
eingegangenen Anregungen, Bedenken und Hinweise - die ¢ffentlichen und privaten Belange untereinander und
gegeneinander abwagend - soweit wie méglich in die Planung eingeflossen bzw. anderweitig berlicksichtig wor-
den. Auf die Protokolle der jeweiligen Bau- und Umweltausschuss-Sitzungen wird verwiesen.

Merkliche Auswirkungen oder Beeintrachtigungen auf das Orts- und Landschaftsbild sind durch die Neuaufstel-
lung des Bebauungsplanes nicht zu erwarten. Durch die moderate Erhéhung der Grundflachenzahlen wird kein
unglnstigen Einfluss auf das Gebiet beflrchtet. Die in Zukunft erlaubte gewerbliche Nutzung ist orts- und ge-
bietsvertraglich. Der verursachte Verkehr ist nicht wesentlich anders einzuschétzen als der durch die urspriingli-
che landwirtschaftliche Nutzung verursachte.

6. Anlagen

- Anlage 1:
Schalltechnische Untersuchung, Bericht 070-6025-06 vom 17.07.2020
M®ohler + Partner Ingenieure AG, Augsburg

- Anlage 2:
Umweltbericht vom 23.07.2020

Ingenieurbdiro fir Stadtebau und Umweltplanung Schmid, Teisendorf

Saaldorf-Surheim, den ..........c.coevviiiiiinininnn,

Andreas Buchwinkler, Erster Burgermeister
Gemeinde Saaldorf-Surheim
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