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Gemeinde Saaldorf-Surheim

Neuaufstellung des Bebauungsplanes ,Saaldorf I
mit integriertem Grunordnungsplan

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

Geltungsbereich

Mit  Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes treten alle bisherigen planungs- und
bauordnungsrechtlichen  Vorschriffen und  Festsetzungen innerhalb des  raumlichen
Geltungsbereiches "Saaldorf" aul3er Kraft.

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Saaldorf I" gilt der vom Architekturbiiro Eva Weber
aus Petting und vom Landschaftsarchitekturbiiro Wolfgang Schuardt aus Traunstein ausgearbeitete
Plan in der Fassung vom 13. September 2016, der zusammen mit den nachstehenden Vorschriften
den Bebauungsplan ,Saaldorf I bildet.

Bestandsschutz (Hinweis)

Fur bestehende Gebaude und Gebaudeteile gelten die Festsetzungen des Bebauungsplanes
.Saaldorf I“ nur dann, wenn sie durch einen Neubau ersetzt werden oder Umbauten durchgefihrt
werden, die einem Neubau gleichkommen, sowie flr Nutzungsénderungen und sonstige bauliche
Anderungen.

Festsetzungen durch Text

1.  Art der baulichen Nutzung

Im "Allgemeinen Wohngebiet" (WA) sind die nach § 4 Abs.3. Punkt 4. und 5. der BauNVO
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen "Gartenbaubetriebe" und "Tankstellen" nicht zugelassen.
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2. Mal3 der baulichen Nutzung

Das zuladssige Mal3 der baulichen Nutzung wird in der Planzeichnung und den nachfolgenden
Regelungen festgesetzt.

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird nach § 19 BauNVO ermittelt. Eine Uberschreitung der zulassigen
Grundflache entsprechend § 19 Abs. 4. BauNVO ist bis zu 50 % zul&ssig.

Die GeschoRflachenzahl (GFZ) wird nach § 20 BauNVO ermittelt. Die Geschol3flache ist nach dem
AuRRenmallen der Gebaude zu ermitteln. Flachen von Aufenthaltsraumen in anderen Geschol3en als
in VollgeschoRen werden einschlielich der zu ihnen gehdrenden Treppenrdume und einschliellich
ihrer Umfassungswéande ganz auf die Geschol3flachenzahl angerechnet.

Fur die Berechnung der Hohe der AuBenwand gilt das MaR von OK Rohfu3boden bis zum
Schnittpunkt der Wand mit der Oberkante der Dachhaut. Fur die Berechnung der Wandhéhe bei den
Abstandsflachen gilt Art. 6 Abs. 4 BayBO.

Die Wandhohe darf nicht mehr als das in der Nutzungsschablone jeweils festgesetzte Mald
betragen. Bei aneinander gebauten Gebauden im Bestand ist die vorhandene Wandhdhe zwingend,
bei neu geplanten Doppelhausern und Hausgruppen ist die maximale festgesetzte Wandhohe
zwingend.

Garagen durfen nur eingeschossig errichtet werden. Ein Kniestock Uiber dem ersten Geschol3 ist nur
als Ful3pfette mit einer maximalen Hoéhe von 0,40 m - gemessen von der Oberkante Rohdecke des
ersten Geschol3es - zulassig.

Es wird darauf hingewiesen, dass bebaute Grundstiicke nur so geteilt werden dirfen, dass fir alle
entstehenden Teilflachen das vor der Teilung zuldssige MaR der Nutzung des anrechenbaren
Gesamtgrundstiicks nicht Gberschritten wird und die gesetzlichen Vorschriften eingehalten werden.
Sollte durch die Teilung eines Grundstiickes ein "Inselgrundstiick" entstehen, d.h. ein Grundstiick
ohne direkten Zugang zu einer oOffentlichen StraBe, so muss eine entsprechendes Geh- und
Fahrrecht vereinbart und im Grundbuch eingetragen werden.

3. Bauweise, tiberbaubare und nicht tiberbaubare Grun dsticksflachen

3.1 Untergeordnete Nebenanlagen bis zu insgesamt 12 gm Grundflache (z.B. Gartenhauser) sind
nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuléssig. Sie dirfen nicht als Massivbau
errichtet werden. Die Wandhohe darf max. 2,50 m betragen und die gesetzlichen
Abstandsflachen nach Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO sind einzuhalten. Zulassig sind geneigte
Dachflachen mit Neigungen wie bei den Garagen. Je Bauparzelle ist nur eine Nebenanlage
zulassig. Die Gestaltung muss den bauordnungsrechtlichen Festsetzungen entsprechen.

3.2 Es wird offene Bauweise festgesetzt.

3.3 Die gesetzlichen Abstandsflachen nach Art. 6 Abs.5 Satz 1 BayBO sind einzuhalten.
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4, Sichtdreiecke

Die eingetragenen Sichtflachen sind von jeglicher sichtbehindernden Nutzung wie baulichen
Anlagen, Bepflanzungen und Ablagerungen von Gegenstanden iber 0,80 m (gemessen von der
Strallenoberkante in Fahrbahnmitte) freizuhalten. Ausgenommen sind hiervon einzelstehende,
hochstammige, in Sichthéhe unbelaubte Baume mit einem Astansatz nicht unter 2,50 m Hohe.

5. Hohenlage der baulichen Anlage

Die Hohenlage der baulichen Anlagen wird im Wesentlichen durch Festsetzungen der Wandhohe
und der Bezugshthe bestimmt. Bezugshthe der Hohenfestsetzungen ist OK festgesetztes
Gelande - gemaf den im Planteil eingetragenen Héhenschichtenlinien.

OK RohfuZboden von Haupt- und Nebengebauden darf max. 35 cm — gemessen jeweils talseitig in
der Gebaudemitte — (iber dem festgesetzten Geléande liegen.

Das fertige Gelande ist talseitig zugleich bis auf 20 cm unter OK fertigen Ful3boden heranzufiihren.
Freiliegende hangparallele Halbgeschosse Uber die gesamte Wandlange mit Fenstern, deren
Bristung aufRen zugleich OK fertiges Gelande darstellt, sind ausnahmsweise zulassig in Verbindung
mit aufgesténderten vorgelagerten Terrassen oder Balkonen in Holz oder Stahlkonstruktion.

Gelandemodellierungen (Auffillungen und Abgrabungen) sind in Stufen von max. 50 cm Ho6he bei
einer Breite von mind. 90 cm zuldssig, sowie als Bdschungen bis zu einer Neigung von max. 30°.
Stiutzmauern mit einer max. Hohe von 50 cm, soweit erforderlich, sind als Natursteintrockenmauer
auszufiihren und zu begrinen. Anderweitige Konstruktionen kénnen ausnahmsweise zugelassen
werden. Treppen im Hang sind dem natlrlichen Gelandeverlauf anzupassen. An den
Grundstucksgrenzen ist das Gelande entsprechend der im Planteil eingetragenen
Hohenschichtenlinien zu belassen.

6.  Stellplatze und Garagen

Pro Wohneinheit sind mindestens zwei Stellplatze auf dem Baugrundstiick nachzuweisen.
Mindestens ein Viertel der erforderlichen Stellplatze sind oberirdisch nachzuweisen.

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

Bei der Anrechnung auf die Grundflache kdnnen die versiegelten Flachen — angelehnt an das
Arbeitsblatt DWA-A 138 ,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von
Niederschlagswasser" mit einem Faktor multipliziert werden, der unter Berticksichtigung des Grades
der Wasserdurchlassigkeit und der Verdunstung fir die einzelnen Versiegelungsarten wie folgt
festgesetzt wird
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a) Vollstandig versiegelte Flachen,
z.B. Asphalt, Beton, Bitumen 0,9

b) Stark versiegelte Flachen, z.B. Pflaster,
Platten, Verbundsteine, Rasenfugenpflaster 0,6

c) Wenig versiegelte Flachen, z.B. befestigte Kies-
und Splittflaichen, Schotter, Schotterrasen,
Rasengittersteine, Porenpflaster, Griindacher 0,3

d) Tiefgaragen mit einer mindestens 50 cm dicken, begrinten
Uberdeckung (mind. 25 cm Mutterboden + sickerfahiges Material) 0,3

Von diesen Faktoren kann ausnahmsweise auf Antrag bei der Gemeinde abgewichen werden, wenn
ein Nachweis fir den Versiegelungsgrad des gewahlten Belages vom Hersteller und vom
ausfiihrenden Unternehmen vorgelegt wird.

Vor Garageneinfahrten ist mind. ein Stauraum von 5,00 m freizuhalten. Tore in den Einfriedungen
im Bereich von Zufahrten zu den Garagen oder Stellplatzen muissen einen Abstand zur
Stralengrenze von mind. 5,00 m einhalten. Tore diirfen nicht in den StraRenraum aufschlagen.

Garagen und Nebenanlagen, die nach bauordnungsrechtlichen Vorschriften an der
Grundstiucksgrenze errichtet werden kdnnen, missen abweichend zu den bauordnungsrechtlichen
Vorschriften einen Abstand von mindestens 1 m zur Grundstiicksgrenze einhalten, wobei der
Dachiiberstand hier mit max. 50 cm festgesetzt wird.

Besteht jedoch das Einvernehmen beider Nachbarn fiir ein profilgleiches Gebaude auf jeder Seite
der Grundstlickgrenze, so kann ausnahmsweise zugelassen werden, dass direkt an diese Grenze
gebaut wird.

7.  Gebaudeform, AuRenfassade und Dachgestaltung

Als Gebaudegrundrissform ist fir die Hauptgebaude ein Rechteck zu verwenden, dessen
Langsseite wenigstens um 1/5 langer als die Breitseite ist, wobei der First jeweils parallel tGber die
Langsseite des Gebaudes verlaufen muss. Garagen durfen direkt an das Hauptgebdude angebaut
werden.

Bei Grundstiicken an offentlichen Stralen muss die Bebauung mit mindestens einer Auf3enwand
parallel zur HaupterschlieRBungsstrale angeordnet werden.

Als Dachform ist fir die Hauptgebdude ein Satteldach und einer Dachneigung von 21° — 30°
vorzusehen. Bei Garagen und Nebengebauden sind geneigte Déacher mit einer Dachneigung von
mind. 5° und hoéchstens 30° zulassig. Aneinander gebaute Gebaude sind profilgleich mit
einheitlicher Neigung und Eindeckung auszufiihren. Die Gestaltung ist aufeinander abzustimmen.
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Alle geneigten Dachflachen der Hauptgebaude (neu) sind mit Ziegel- oder Betondachplatten in
rotem, rotbraunem, grauem oder ockerfarbenem Farbton in nicht hochglanzender Ausfiihrung
einzudecken. Bei Garagen und Nebengebauden werden zusétzlich Eindeckungen aus Stehfalzblech
oder begriinte Dachflachen zugelassen.

Fassadenverkleidungen sind ausschlieRlich in Holz, Holzzementplatten oder in Kombination von
Holz mit Putzflachen zulassig. Der AuRenputz der Gebaude ist in einer flachigen, ortstblichen Art
auszufuhren.

Treppenhauser, Kamine, Fassadengliederungen, Erker, Vordacher, Eingangstiberdachungen usw.
sowie Balkone bis zu einer Tiefe von 1,50 m sind gem. § 23 Abs. 3 BauNVO zugelassen, wenn die
gesetzlichen Abstandsflachen nach der BayBO eingehalten sind.

Wintergarten kdnnen in der Tiefe um 2,00 m und in der Lange um 5,00 m aus der Hauptfassade
hervortreten, wenn sie stidseitig am Haus angebaut werden. Wintergarten durften nur eingeschossig
errichtet werden.

Andere Gebaude- und Dachformen, Dachneigungen, sowie Fassadenmaterialien andere kénnen
ausnahmsweise zugelassen werden.

8. Dachaufbauten

8.1 Gauben

Dachgauben sind ab einer Dachneigung von 29° zulassig.

Fur Gauben werden einfach kubische Formen festgesetzt: stehende Satteldachgauben
(Giebelgauben), Dreiecksgauben (Spitzgauben), Flachdachgauben und Schleppgauben.

Um ein ruhiges Erscheinungsbild der Dachlandschaft zu sichern, ist die maximale Ansichtsbreite der
einzelnen Gauben auf 2,00 m beschrénkt. Der Abstand untereinander muss mindestens 1,25 m, der
Abstand zu den AuBBenwanden mindestens 3,00 m betragen, um ein optisches 'Aufreil3en’' der
Dachflache zu verhindern. Die LAnge des Gaubendaches in Trauf-First-Richtung darf maximal %
der Lange des Hauptdaches betragen. Der héchste Punkt der Gaube muss mindestens 50 cm unter
dem First des Hauptdaches liegen.

Die Dachgauben eines Gebaudes (auch bei Doppel- und Reihenhéusern) sind in gleicher Hohe
anzuordnen. Eine zweite Gaubenreihe in der Dachflache ist nicht erlaubt. Je Gebaude ist nur eine
einheitliche Dachgauben Form zulassig.

8.2 Quergiebel

Quergiebel miissen dem Hauptgebaude eindeutig untergeordnet sein. Sie sind aus der Traufe zu
entwickeln und mittig anzuordnen, ein Abweichen von bis zu 0,50 m aus der Mitte ist zulassig. Die
Dachneigung des Quergiebels darf bis zu 5° gréRer sein als die des Hauptdaches. Die Breite des
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Quergiebels an der Traufe gemessen darf 1/3 der Gebaudelange ohne Beriicksichtigung des
Dachiiberstandes nicht Uberschreiten. Die Firsthéhe des Quergiebels muss mind. 0,50 m niedriger
liegen als die des Hauptdaches.

Bei zweigeschossigen Gebauden darf der Quergiebel auch als Standgiebel in aufgesetzter
Bauweise ausgebildet werden (d.h. der Standgiebel muss nicht aus der Traufe entwickelt sein). Pro
Gebaude ist nur ein Quer- oder Standgiebel zulassig.

8.3 Solar- und Photovoltaikanlagen

Solar- und Photovoltaikanlagen auf Dachern sind als ruhige, geschlossene Rechteckflachen zu
situieren. Ausklinkungen und Aussparungen um bestehende Bauteile, z.B. Kamine oder
Dachflachenfenster, sowie Abtreppungen an Graten und Kehlen sind zu vermeiden. Das
Aufstandern von Photovoltaik- und Solaranlagen ist nicht zulassig.

9. Einfriedungen

Einfriedungen sind bis zu einer Ho6he von maximal 1,20 m ab StraRenoberkante zuléassig. Ist kein
Gehweg entlang der  6ffentlichen Verkehrsflache vorhanden, sind Zaune mind. 0,50 m von der
Stralengrenze zuriickzusetzen.

Die Einfriedung ist als regionaltypischer Holzzaun mit senkrechter Lattung oder geschalten
Halbhdlzern herzustellen. Zwischen den einzelnen Grundsticken sind hinterpflanzte, einfache
Maschendrahtzaune mit Stahlsaulen erlaubt. Die Errichtung von Sockeln bzw. Mauern ist
unzuldssig. Zaune sind mit einem Mindestabstand von 15 cm Uber dem Boden auszufiihren.
Geschnittene Hecken aus Nadelgehdlzen, z.B. Thujen, freistehend oder hinterpflanzt, sind nicht
zulassig.

Im Bereich von Freisitzen, bei Grenzgaragen oder zur nachbarlichen Abschirmung bei
Doppelhdausern  kénnen auf der gemeinsamen  Grundstiicksgrenze  einvernehmlich
Sichtschutzmauern oder Sichtschutzwéande aus Holz bis zu einer Hohe von 2,00 m und einer Lange
von 5,00 m errichtet werden.

10. Niederschlagswasser

Das auf den Baugrundstiicken anfallende Niederschlagswasser der Dacher und befestigten Flachen
ist - soweit als moglich - sachgerecht nach den geltenden Vorschriften auf den Grundstiicken selbst
zu versickern.

Die Versickerung von Niederschlagswasser von unbeschichteten Metallddchern aus Kupfer, Zink
oder Blei ist nur nach einer geeigneten Vorbehandlung zulassig. Hierfir ist eine wasserrechtliche
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Genehmigung erforderlich. Dachflachenanteile mit diesen Materialien < 50m2 sowie Dachrinnen und
Fallrohre kbnnen vernachlassigt werden.

Es ist eigenverantwortlich zu prifen, inwieweit bei der Beseitigung von Niederschlagswasser eine
genehmigungsfreie Versickerung bzw. Gewassereinleitung vorliegt. Die Vorgaben der
Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) und der Technischen Regeln zum
schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in oberirdische Gewasser (TRENOG)
bzw. in das Grundwasser (TRENGW) sind einzuhalten.

Gegebenenfalls ist eine wasserrechtliche Genehmigung mit entsprechenden Unterlagen zu
beantragen. Bei der Beseitigung von Niederschlagswasser von Dach-, Hof- und Verkehrsflachen
sind dann die Anforderungen der ATV-Merkblatter A 138 und M 153 einzuhalten.

Sofern eine Versickerung auf dem Grundstick technisch nicht moglich ist, kann das
Niederschlagswasser von Dach- und Freiflachen in den gemeindlichen Mischwasserkanal
eingeleitet werden.

Geplante Bauobjekte unter der Geldndeoberkante (Unterkellerungen, Tiefgaragen, ...) sind gegen
eindringendes Grund- und Niederschlagswasser zu sichern, z.B. durch Ausfihrung als
wasserundurchlassige Wanne, wasserdichte Lichtschachte usw.

11. Ver- und Entsorgungsleitungen
Samtliche Ver- und Entsorgungsleitungen sind unterirdisch zu verlegen.

Fernseh- und Rundfunkantennen bzw. -schisseln sind bei traufstandigen Gebauden mind. 2,0 m
hinter dem First, bei giebelstdndigen Gebauden mind. 5,0 m hinter der Aul3enseite der
stral3enseitigen Fassadenfront anzubringen. Bei mehr als 2 Wohnungen pro Gebéude sind
Gemeinschaftsantennen vorzusehen.

12. Larmschutz
Gilt fir Neuplanung, bei Gebaudesanierung, bei Um-und Ausbauten von Wohngebauden.

Entsprechend dem schalltechnischen Gutachten, Bericht Nr. 070-4839-02/1 des Ingenieurblros
Mohler + Partner vom 4. Juli 2016, das Bestandteil dieser Satzung ist, sind keine Festsetzungen
fir Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne der BImSchG zu
treffen.

13. Grunordnung

Im Falle der Errichtung neuer Hauptgebaude auf den einzelnen Grundstiicken sind zur Ein- und
Durchgrinung des Baugebietes Gehdlzpflanzungen durchzufiihren. Hierzu ist je 250 m?2
Grundstucksflache mindestens ein Laubbaum zu pflanzen.
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Dabei sind die durch Planzeichen festgesetzten Baumstandorte zu bertcksichtigen. Falls
erforderlich kénnen die planlich festgesetzten Baumstandorte in ihrer Lage bis zum
nachstmoglichen Standort verandert werden. Auf dem Grundstiick erhaltener Baumbestand kann
angerechnet werden. Die planlich dargestellte Ortsrandeingriinung ist herzustellen.

Fur alle Neupflanzungen werden nachfolgende Mindestpflanzqualitaten festgesetzt:

GrolRkroniger Laubbaum: Hochstamm, 3xv, m.B., StU 18-20
Kleinkroniger Laubbaum: Hochstamm, 3xv, m.B., StU 14-16
Obstbaum: Hochstamm, Hochstamm, 3xv, m.B., StU 12-14
Heister: v.Heister, 125-150

Straucher: v.Str., 5 Triebe, 100-150

Es sind standortheimische Baume, sowie widerstandsfahige, regionaltypische Obstsorten zu
verwenden (Vorschlagsliste siehe Begriindung zum Bebauungsplan).

Die Pflanzmalinahmen sind auszufiihren, sobald eine BaumaRnahme erfolgt, spatestens ein Jahr
nach Beendigung der Baumaflinahme oder Bezugsfertigkeit.

Bei Ausfallen von Geholzen, die durch Planzeichen oder Text festgesetzt sind, besteht eine
Wiederanpflanzungspflicht von Gehdlzen gleicher Qualitat.

Der Abstand vom Stammful3 zu Ver- und Entsorgungsleitungen soll mindestens 2,50 m betragen.
Bei geringeren Abstanden sind Vorkehrungen (Rohrummantelung, humusfreier Mineralboden usw.)
zum Schutz vor Baumwurzeln erforderlich.

14. Eingriffs- und Ausgleichsregelung

Der naturschutzrechtliche Ausgleich erfolgt nach folgender Regelung:

Entsprechend § 1a Abs. 3 Satz 6 ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor
der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren.

Den Anforderungen aus dem Umweltbericht des Landschaftsarchitekturbiiros Schuardt vom
13.09.2016, der Bestandteil dieser Satzung ist, ist Rechnung zu tragen.

15. Bodenverunreinigungen

Sollten wahrend der BaumaRnahmen Bodenauffalligkeiten angetroffen werden, welche auf eine
Altlast 0.4. hinweisen, sind das Landratsamt Berchtesgadener Land und das Wasserwirtschaftsamt
Traunstein zu verstandigen.
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Hinweise durch Text

Schnurgertistabnahme

Die Hohenfestsetzung erfolgt im Rahmen einer Schnurgertistabnahme durch die Gemeinde
Saaldorf-Surheim.

AulRenanlagenplan mit GRZ-Nachweis

Mit dem Antrag auf Genehmigungsfreistellung ist ein Auf3enanlagenplan vorzulegen, anhand
dessen die Einhaltung der maximalen Grundflachenzahl nachgewiesen wird und aus dem die Lage
und Ausflihrung von Zufahrten, Stellplatzen, sowie geplanter PflanzmalRnahmen abzulesen sind.

Landwirtschaft

Von der Landwirtschaft ausgehende Immissionen, insbesondere Geruch, Larm, Staub und
Erschitterungen, auch soweit sie Uber das Ubliche Ausmal® hinausgehen, sind zu dulden. Auch
dann, wenn landwirtschaftliche Arbeiten nach Feierabend sowie an Sonn- und Feiertagen oder
wahrend der Nachtzeit vorgenommen werden, falls die Wetterlage wahrend der Erntezeit solche
Arbeiten erzwingt.

Bodendenkmaler

Bodendenkmaler, die bei der Bauausfuhrung zutage kommen, unterliegen der Meldepflicht nach Art.
8 DSchG und sind dem Bayer. Landesamt fir Denkmalpflege unverziiglich anzuzeigen.

Versorgungsleitungen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich unterirdische Leitungen verschiedener
Versorgungstrager (Telekom, Bayernwerk AG usw.). Vor jeglichen Bauarbeiten ist bei den
Versorgungstragern der Leitungsbestand zu erheben. Eine etwaige Verlegung bestehender,
unterirdischer Leitungen geht zu Lasten des Veranlassers.

Ungenehmigte Planungen

Ungenehmigte Planungen und Gebaude erlangen durch die Neuaufstellung des Bebauungsplanes
nicht automatisch eine nachtréagliche Genehmigung, auch nicht, wenn sie zwischenzeitlich vom
Vermessungsamt eingemessen wurden.
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Baumbestand

Der innerhalb des Geltungsbereichs vorhandene Baumbestand ist mdglichst zu erhalten.

Saaldorf-Surheim, den 13.09.2016

Gemeinde Saaldorf-Surheim

Erster Burgermeister Bernhard Kern



