Bebauungsplan ,,Spitzauer-Wiese* in Surheim,
Gemeinde Saaldorf-Surheim

Satzunq

Die Gemeinde Saaldorf-Surheim erlasst aufgrund des 8 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 "Spitzauer-Wiese" in Surheim gilt der vom
Architekturbiro Armin Riedl aus Surheim ausgearbeitete Plan in der Fassung vom 21.01.2015, der
zusammen mit den nachstehenden Vorschriften den Bebauungsplan ,,Spitzauer-Wiese* in Surheim
bildet. Mit diesem Bebauungsplan wird der bisher fur den Geltungsbereich giltige Bebauungsplan
,Laufener Strafle” in Surheim aufgehoben.

1. Art der baulichen Nutzung

Im "Allgemeinen Wohngebiet" (WA) sind die in § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen nicht zugelassen. Je Einzelhaus sind hdchstens zwei Wohneinheiten, je
Doppelhaushélfte hdchstens eine Wohneinheit erlaubt.

Fiir das festgesetzte Sondergebiet ,,Betreutes Wohnen* ist Wohnnutzung nur als betreutes Wohnen
in altengerechter und groRenteils barrierefreier Bauweise flir Menschen mit besonderem
Betreuungsbedarf, z.B. &ltere Menschen, deren Mobilitdt eingeschrankt ist, zuldssig. Diese
Wohnungen werden als privater eigenstandiger Haushalt geftihrt.

Als betreutes Wohnen werden Wohnformen verstanden, in denen Menschen eine Betreuung durch
Beratung, Hilfe und Dienstleistungen erhalten. Zielsetzung des betreuten Wohnens ist es, den
Menschen mit Hilfebedarf eine weitestgehend selbstbestimmte und eigenverantwortliche
Lebensfiihrung zu ermdglichen

2. Mal der baulichen Nutzung
Das zuldssige MaR der baulichen Nutzung wird in der Planzeichnung und den nachfolgenden

Regelungen festgesetzt. Eine Uberschreitung der zulassigen Grundfliche entsprechend § 19 Abs. 4
Satz 2 BauNVO ist bis zu 50 % zul&ssig.



Bei Gebduden mit Kniestock "I+K" muss die Hohe der seitlichen Aulenwand mindestens 5,10 m
und maximal 5,60 m betragen, wobei die Kniestockhthe (gemessen von OK Rohdecke bis OK
FuRpfette — siehe Anlage 1 -) hochstens 2,10 m betragen darf. Die seitliche Wandhohe des
Gebaudes "E+1" muss mind. 5,60 m und darf maximal 6,70 m betragen, wobei ein
Kniestock tiber dem 2. Vollgeschoss nur als FulRpfette mit einer maximalen Héhe von 0,40
m -gemessen von der Oberkante Rohdecke 2. Vollgeschoss- zuléssig ist. Die seitliche
Wandhohe des Gebédudes ,,E+2“ muss mind. 5,60 m und darf max. 9 m betragen, wobei ein
Kniestock tiber dem 3. Vollgeschoss nicht zuléssig ist. Garagen dirfen nur eingeschol3ig
errichtet werden. Ein Kniestock Uber dem ersten GeschoR ist nur als Ful3pfette mit einer
maximalen Hohe von 0,40 m - gemessen von der Oberkante Rohdecke des ersten
Geschol3es - zuléssig.

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

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

3. Bauweise, Uberbaubare und nicht Gberbaubare Grundstiicksflachen

a) Bauteile wie Treppenhduser, Kamine, Fassadengliederungen, Erker, Vordéacher,
Eingangsuberdachungen usw. sowie Balkone werden gem. § 23 Abs. 3 BauNVO bis zu einer
Tiefe von 1,50 m auch auferhalb 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 gqm Grundflache (z.B. Gartenhduser) sind
auch auRerhalb der lberbaubaren Grundstiicksflachen zul&ssig. Sie durfen 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. Zuléssig sind geneigte
Dachfl&chen mit 10 — 27 Grad Dachneigung. Bei Einhaltung der VVorgaben nach Art. 6 Abs. 9
BayBO st eine Errichtung als Grenzbebauung zulédssig. Je Bauparzelle ist nur eine
Nebenanlage zuldssig. Die Gestaltung muss den bauordnungsrechtlichen Festsetzungen
entsprechen.

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

Im Bereich der Sichtfelder diirfen auRer Zaunen neue Hochbauten nicht errichtet werden; Wélle
Sichtschutzzédune, Anpflanzungen aller Art und Z3aune sowie Stapel, Haufen u.d. mit dem
Grundstiick nicht fest verbundene Gegenstande 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 Bdume mit einem Astansatz nicht unter 2,50 m Héhe.

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
Erdgeschol3fulbodenhthe (fertiger Fussboden) der Hauptgebdude hochstens 0,35 m Uber der
Achse der dazugehérigen ErschlieBungsstralle 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 Baugrundstuck nachzuweisen. Fur das
Sondergebiet ,,Betreutes Wohnen* wird der Nachweis von mind. 0,5 Stellpldtzen pro Wohneinheit
auf dem Baugrundstiick festgesetzt.

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 Strallengrenze
von mind. 5,00 m einhalten. Tore durfen nicht in den StraRenraum aufschlagen.

Bei den Bauparzellen Nrn. 1 a und 2 sind die Garagen als Grenzbebauung auszufuhren.

7. Gebaudeform, Dachgestaltung, Aussenfassade und Dachgestaltung

a)  Als Gebédudegrundrissform ist ein Rechteck zu verwenden, dessen Langsseite wenigstens um

1/5 langer als die Breitseite ist, wobei der First jeweils parallel Uber die L&ngsseite des
Geb&udes verlaufen muss. Mindestens eine Aulenwand des ~ Geb&udes 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 zuléssig. Fur die Garagen und Carport ist eine maximale Grundflache von 45 gm
zulassig.

b)  Als Dachform ist fir die Hauptgebdude ein Satteldach mit Dachiberstand 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 zuléssig.
Aneinander gebaute Geb&ude sind profilgleich mit einheitlicher Neigung und Eindeckung
auszufiihren und die Gestaltung ist aufeinander abzustimmen.

C) 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 Dachflachen zugelassen.

d)  Fassadenverkleidungen sind ausschlieBlich in Holz, Holzzementplatten oder in
Kombination von Holz mit Putzflichen zuldssig. Der AuRenputz der Gebdude ist in
einer flachigen, ortsiiblichen Art auszufuhren.

Die Buchstaben a) — c¢) gelten nur fiir den Bereich des ,,Allgemeinen Wohngebietes®. Fiir das
Sondergebiet ,,Betreutes Wohnen* wird als Dachform ein geneigtes Dach mit einer Dachneigung
von max. 15 Grad festgesetzt. Zulassig sind Dachterrassen. Die Grundflachenzahl wird auf max.
0,30 festgesetzt.

8. Dachaufbauten

Dachaufbauten wie z.B. Gauben sind mit Ausnahme von Kaminen nicht zuldssig. Zul&ssig 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
Gebéudelénge ohne Beriicksichtigung des Dachiiberstandes nicht liberschreiten.



Die Firsthohe des Quergiebels muss mind. 0,50 m niedriger liegen als die des Hauptdaches. Bei 2-
geschossigen 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 Stand- bzw. Quergiebel zul&ssig.

9. Einfriedungen

a) Z&aune und ruhige, verputzte Mauern (nur straenseitig) sind bis zu einer Hohe von maximal
0,80 m ab StralRenoberkante zuldssig. Die Sockel bei Z&dunen dirfen nicht  héher als 0,20 m sein.
Die Z&une und Mauern sind mind. 0,50 m von der Straflengrenze zurtickzusetzen. Thujen und
Scheinzypressen sind keine heimischen Gewdachse und deshalb als Heckenpflanzen nicht zulassig.

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

10. Abwasserbeseitigung

Alle Niederschlagswésser von Dach- und Freiflachen missen auf dem eigenen Grundstiick
versickern. Oberflachenwasser darf nicht auf die Offentliche Verkehrsfliche oder auf
Nachbargrundstiicke abgeleitet werden. Durch den Bau von Versickerungsanlagen dirfen keine
stauenden, das Grundwasser schitzende Deckschichten (z.B. ausgepragte Lehmschichten)
durchstol’en werden. Die Sohle einer Versickerungsanlage darf im Rahmen der erlaubnisfreien
Versickerung gem. NWFreiV nicht tiefer als 5 m unter Gelandeoberkante liegen und muss einen
Mindestabstand von 1 m zum Mittelwert der jahreshchsten Grundwasserstande aufweisen. Sofern
eine Ableitung des Niederschlagswassers in tiefere Schichten vorgesehen ist und oben genannte
Kriterien nicht eingehalten werden kdnnen, 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. SchallschutzmaRnahmen

Zum Schutz vor Larmeinwirkungen aus dem StraBenverkehr der Laufener Strae und dem
Gewerbeldarm des Einkaufsmarktes sind laut Umweltbericht des Ingenieurbiiros Schmid,
Teisendorf und der schalltechnischen Untersuchung des Bliros Muhler + Partner, Augsburg in der
Fassung vom 03.11.2014 geeignete Schallschutzmalnahmen notwendig.



Bei den gekennzeichneten Gebaduden (Schallschutzmalihahmen zwingend vorgeschrieben) ist zu
gewahrleisten, dass die zuldssigen Larmwerte anhand von Malihahmen entsprechend dem
Gutachten des Biro Mohler + Partner vom 03.11.2014 eingehalten werden (z.B.
grundrissorientierte Planung, passive La&rmschutzmanahmen wie Vorbauten vor Aufenthaltsraume
in Form von Glaskonstruktionen, nicht ¢ffenbare Schallschutzfenster mit indirekter Belliftung).

13. Pflanzgebot von Baumen, Strauchern und sonstiger Bepflanzung

Die nicht Uberbauten und nicht fur Zufahrten, Hauszugédnge, Terrassen und Stellplatze bendtigten
Flachen der Baugrundstiicke sind zu begriinen und mit heimischen Baumen und Strauchern zu
bepflanzen. Pro 250 gm Grundstiicksflache ist an geeigneter Stelle mindestens ein Laubbaum
(Hochstamm) zu pflanzen. Abweichungen der durch die Planzeichnung vorgeschlagenen Standorte fiir
Béume ist moglich. Die PflanzmalRnahmen sind bis spétestens einem Jahr nach Bezugsfertigkeit
auszufuhren.

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

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

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 dirfen nicht beschadigt werden.

Saaldorf, den 19. Méarz 2015

Gemeinde Saaldorf-Surheim

Erster Blrgermeister
Bernhard Kern



