Bebauungsplan ,,Saaldorf-Nordost* in Saaldorf
Gemeinde Saaldorf-Surheim

Satzungq

Die Gemeinde Saaldorf-Surheim erléasst 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 fiir den
Freistaat Bayern (GO) diesen Bebauungsplan als Satzung.

Festsetzungen durch Text

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Saaldorf Nordost" gilt der vom Architekturbiiro
Armin Riedl aus Surheim ausgearbeitete Plan in der Fassung vom 21.01.2015, der zusammen mit
den nachstehenden Vorschriften den Bebauungsplan ,,Saaldorf-Nordost* bildet.

1. Art der baulichen Nutzung

Im "Allgemeinen Wohngebiet" (WA) sind die in § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen nicht zugelassen.

2. MabR der baulichen Nutzung

Das zulassige Maf3 der baulichen Nutzung wird in der Planzeichnung und den nachfolgenden
Regelungen festgesetzt. Eine Uberschreitung der zulassigen Grundflache entsprechend § 19 Abs. 4
Satz 2 BauNVO ist bis zu 50 % zul&ssig.

Bei Gebduden mit Kniestock "I+K" muss die Hohe der seitlichen AulRenwand mindestens 5,10 m
und maximal 5,60 m betragen, wobei die Kniestockhthe (gemessen von OK Rohdecke bis OK
Ful3pfette — siehe Anlage 1 -) hochstens 2,10 m betragen darf. Garagen dirfen nur eingeschol3ig
errichtet werden. Ein Kniestock tiber dem ersten GeschoR ist nur als FulRpfette mit einer maximalen
Hohe von 0,40 m - gemessen von der Oberkante Rohdecke des ersten GeschoRes - zuléssig.

Fir die Berechnung der Hohe der AuBenwand gilt das MaR vom ErdgeschoRfulRboden
(Kellerrohdecke) bis zum Schnittpunkt der Wand mit der Oberkante der Dachhaut. Fir die
Berechnung der Wandhohe bei den Abstandsfléchen gilt Art. 6 Abs. 4 BayBO.

Je Einzelhaus sind hochstens zwei Wohneinheiten, je Doppelhaushélfte hdochstens eine
Wohneinheit erlaubt.

Bebauungsplan Saaldorf Nordost « Gemeinde Saaldorf-Surheim < Satzung



3. Bauweise, Uberbaubare und nicht Gberbaubare Grundstiicksflachen

a) Bauteile wie Treppenhduser, Kamine, Fassadengliederungen, Erker, Vordacher,
Eingangsuberdachungen usw. sowie Balkone werden gem. 8 23 Abs. 3 BauNVO bis  zu
einer Tiefe von 1,50 m auch aulerhalb der in Ziff. 7. a Satz 2 festgesetzten = Grundflache
zugelassen, wenn die gesetzlichen Abstandsflachen nach der BayBO eingehalten sind.

b) Untergeordnete Nebenanlagen bis zu insgesamt 12 gm Grundflache (z.B. Gartenhduser)
sind auch auf3erhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen zul&ssig. Sie dirfen nicht als
Massivbau errichtet werden. Die Wandhdhe darf max. 2,50 m betragen und die

gesetzlichen Abstandsflachen nach Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO  sind einzuhalten. Zuldssig
sind geneigte Dachflachen mit 10 — 27 Grad  Dachneigung. Bei Einhaltung der Vorgaben
nach Art. 6 Abs. 9 BayBO ist eine Errichtung als Grenzbebauung zuléssig. Je Bauparzelle ist
nur eine Nebenanlage =zuldssig. Die Gestaltung muss den bauordnungsrechtlichen
Festsetzungen entsprechen.

4. Grundstlcke, die von der Bebauung freizuhalten sind (Sichtdreiecke)
Sichtdreiecke:

Im Bereich der Sichtfelder diirfen auRer Zaunen neue Hochbauten nicht errichtet werden; Walle
Sichtschutzzdune, Anpflanzungen aller Art und Z&une sowie Stapel, Haufen u.d&. mit dem
Grundstiick nicht fest verbundene Gegensténde durfen nicht angelegt werden, wenn sie sich mehr
als 0,80 m uber die Fahrbahnebene erheben. Ebenso wenig dirfen dort genehmigungs- und
anzeigefreie Bauten oder Stellplatze errichtet und Gegenstande gelagert oder hinterstellt werden,
die diese Hohe (berschreiten. Ausgenommen sind hiervon einzelstehende, hochstdmmige, in
Sichthéhe unbelaubte Baume mit einem Astansatz nicht unter 2,50 m Hohe.

5. Hohenlage der baulichen Anlage

Die Hohenfestsetzung der einzelnen Geb&ude hat entsprechend den als Anlage beigefiigten
Hohenschnitten zu erfolgen. Ist keine Vorgabe aufgrund eines Héhenschnittes vorhanden darf die
Erdgeschol3fulbodenhéhe (fertiger Fussboden) der Hauptgebdude hdochstens 0,35 m (ber der
Achse der dazugehdrigen ErschlieBungsstralie zu liegen kommen. Die Hohenfestsetzung erfolgt im
Rahmen einer Schnurgeriistabnahme durch die Gemeinde Saaldorf-Surheim.

6. Stellplatze und Garagen

Pro Wohneinheit sind mindestens zwei Stellplatze auf dem Baugrundstiick nachzuweisen.

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

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

Bei den Bauparzellen Nrn. 2, 9 und 10 sind die Garagen als Grenzbebauung auszufuhren. Bei

Bauparzelle Nr. 3 ist die Garage bei einem westlichen Grenzabstand von unter 3 m unmittelbar an
der westlichen Grundstlicksgrenze zu errichten.
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7. Gebaudeform, Dachgestaltung, AufRenfassade und Dachgestaltung

a)

b)

d)

Als Gebaudegrundrissform ist ein Rechteck zu verwenden, dessen L&ngsseite wenigstens um
1/5 langer als die Breitseite ist, wobei der First jeweils parallel ber die Langsseite des
Gebaudes verlaufen muss. Mindestens eine Aulenwand des ~ Gebdudes muss  parallel
zu einer Seite des Baufensters verlaufen.

Fir die Hauptbaukdrper wird bei Einzelhdusern eine max. Grundflache von 125 gm und
bei Doppelhaushalften von 100 gm vorgegeben. Uberschreitungen  entsprechend Ziff. 3.a
sind zulassig. Flr die Garagen und Carport ist eine maximale Grundfliche von 45 gm
zuldssig.

Als Dachform ist fir die Hauptgebdude ein Satteldach mit Dachlberstand und einer
Dachneigung von 24 — 27 Grad vorzusehen. Bei Garagen und Nebengebduden sind geneigte
Décher mit einer Dachneigung von mind. 5 Grad und hdchstens 27 Grad zuldssig.
Aneinander gebaute Gebaude sind profilgleich mit einheitlicher Neigung und Eindeckung
auszufiihren und die Gestaltung ist aufeinander abzustimmen.

Eindeckung: Alle geneigten Dachfldchen sind mit Ziegel- oder Betondachplatten in rotem,
rotbraunem oder grauem Farbton zu decken. Bei Garagen und Nebengebéduden werden
zusétzlich Eindeckungen aus Stehfalzblech oder begriinte Dachfldchen zugelassen.

Fassadenverkleidungen sind ausschlieBlich in  Holz, Holzzementplatten oder in
Kombination von Holz mit Putzflichen zuldssig. Der AuRenputz der Geb&ude ist in
einer flachigen, ortsiiblichen Art auszufihren.

8. Dachaufbauten

Dachaufbauten wie z.B. Gauben sind mit Ausnahme von Kaminen nicht zuléssig. Zulassig sind
Standgiebel (sog. Quergiebel). Die Quergiebel miissen dem Hauptgebaude eindeutig untergeordnet
sein. Quergiebel sind aus der Traufe zu entwickeln und mittig anzuordnen, ein Abweichen von bis
zu 0,50 m aus der Mitte ist zuldssig. Die Dachneigung des Quergiebels darf bis zu 5 Grad groRer
sein als die des Hauptdaches. Die Breite des Quergiebels an der Traufe gemessen darf 1/3 der
Gebdaudeléange ohne Berlcksichtigung des Dachiiberstandes nicht Giberschreiten. Die Firsth6he des
Standgiebels muss mind. 0,50 m niedriger liegen als die des Hauptdaches. Pro Geb&ude ist nur ein
Quergiebel zulassig.

b)

Einfriedungen

Z&aune und ruhige, verputzte Mauern (nur straBenseitig) sind bis zu einer Héhe von  maximal

0,80 m ab StraBenoberkante zuldssig. Die Sockel bei Zaunen dirfen nicht hoéher als 0,20
m sein. Die Z&aune und Mauern sind mind. 0,50 m von der  Stralengrenze zuriickzusetzen.
Thujen und Scheinzypressen sind keine heimischen Gewéchse und deshalb als

Heckenpflanzen nicht zuldssig.

Im Bereich von Freisitzen, bei Grenzgaragen oder zur nachbarlichen Abschirmung  bei
Doppelhdusern kdnnen auf der gemeinsamen Grundstiicksgrenze Sichtschutzmauern oder
Sichtschutzwénde aus Holz bis zu einer Hohe von 2 m und einer Lange von 3 m errichtet
werden. Die Mauern sind zu verputzen.
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10.  Abwasserbeseitigung

Alle Niederschlagswésser von Dach- und Freiflachen missen auf dem eigenen Grundstiick
versickern. Oberflachenwasser darf nicht auf die o&ffentliche Verkehrsfliche oder auf
Nachbargrundstiicke abgeleitet werden. Durch den Bau von Versickerungsanlagen dirfen keine
stauenden, das Grundwasser schiitzende Deckschichten (z.B. ausgeprdagte Lehmschichten)
durchstollen werden. Die Sohle einer Versickerungsanlage darf im Rahmen der erlaubnisfreien
Versickerung gem. NWFreiV nicht tiefer als 5 m unter Geldndeoberkante liegen und muss einen
Mindestabstand von 1 m zum Mittelwert der jahreshdchsten Grundwasserstande aufweisen. Sofern
eine Ableitung des Niederschlagswassers in tiefere Schichten vorgesehen ist und oben genannte
Kriterien nicht eingehalten werden kénnen, ist eine wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen.

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

11. Telekommunikation und Stromversorgung

Leitungen der Telekommunikation und Stromversorgung sind unterirdisch zu verlegen.

12. SchallschutzmalRnahmen

Zum Schutz vor Larmeinwirkungen aus dem Straenverkehr der KreisstraBe BGL3 sind laut
Umweltbericht des Ingenieurbiiros Schmid, Teisendorf, und der schalltechnischen Untersuchung
des Buros Mohler + Partner, Augsburg in der Fassung vom November 2013, geeignete
Schallschutzmanahmen notwendig.

Bei den gekennzeichneten Gebduden (SchallschutzmalRhahmen zwingend vorgeschrieben) ist zu
gewdhrleisten, dass die zul&ssigen L&mwerte anhand von Malnahmen entsprechend dem
Gutachten des Buro Mohler + Partner vom November 2013 eingehalten werden (z.B.
grundrissorientierte Planung, passive Larmschutzmal3nahmen wie Vorbauten vor Aufenthaltsraume
in Form von Glaskonstruktionen, nicht 6ffenbare Schallschutzfenster mit indirekter Belliftung).

Entlang der Kreisstrale BGL3 beabsichtigt die Gemeinde die Errichtung eines Erdwalls mit
Bdschungen bzw. eine Wall-Wand-Kombination mit maximal 2,50 m Hohe tber dem natirlichen
Gelé&ndeniveau. Als Vegetations-und Deckschicht ist sandig-kiesiges Material vorgesehen. Der
Erdwall soll mit einheimischen Bischen bepflanzt werden. Die Larmschutzwand ist ebenfall zu
begriinen.

13. Pflanzgebot von Baumen, Strauchern und sonstiger Bepflanzung

Die nicht Gberbauten und nicht fir Zufahrten, Hauszugénge, Terrassen und Stellplatze bendtigten
Flachen der Baugrundstiicke sind zu begriinen und mit heimischen Bdumen und Stréuchern zu
bepflanzen. Pro 250 gm Grundstiicksflache ist an geeigneter Stelle mindestens ein Laubbaum
(Hochstamm) zu pflanzen. Abweichungen der durch die Planzeichnung vorgeschlagenen Standorte
fiir Baume ist moglich. Die Pflanzmalinahmen sind bis spétestens einem Jahr nach Bezugsfertigkeit
auszufuhren.

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

Sollten wéhrend der Baumalnahmen Bodenauffélligkeiten angetroffen werden, welche auf eine
Altlast 0.4. hinweisen, sind das Landratsamt Berchtesgadener Land und das Wasserwirtschaftsamt
Traunstein zu verstandigen

Textliche Hinweise

Von der Landwirtschaft ausgehende Immissionen, insbesondere Geruch, L&rm, 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.

Bodendenkmadler, die bei der Bauausfihrung zutage kommen, unterliegen der Meldepflicht nach
Art. 8 DSchG und sind dem Bayer. Landesamt fiir Denkmalpflege unverziiglich anzuzeigen.

Zur Anbindung der ErschlieBungsstrae fur das Baugebiet an die Kreisstrale BGL 3 ist zwischen
dem Staatlichen Bauamt (bzw. Landkreis Berchtesgadener Land) und der Gemeinde Saaldorf-
Surheim eine Bauvereinbarung abzuschliefen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich Versorgungsleitungen der Deutschen
Telekom (Telefon) und der Bayernwerk AG (Strom). Die bestehenden Leitungen sind im Bestand
zu erhalten und durfen nicht beschadigt werden.

Saaldorf, den 19. Marz 2015

Gemeinde Saaldorf-Surheim

Erster Blrgermeister
Bernhard Kern
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