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SATZUNG

Beschlussfassung 14.01.2025



Die Gemeinde Saaldorf-Surheim erlasst aufgrund der §§ 2, 8, 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) i.d.F.d.-
Bek.v. 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gednd. durch Art. 3 des Gesetzes vom 20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr.
394), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F.d.Bek.v. 23.01.1990, zuletzt durch Art. 2 des Gesetzes v.
03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176), des Art. 81 der Bayerische Bauordnung (BayBO) i.d.F.d.Bek.v. 14.08.2007
(GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), zuletzt gednd. durch Gesetz vom 23. Juni 2023 (GVBI. S. 250), durch § 4 des
Gesetzes vom 7. Juli 2023 (GVBI. S. 327) und durch Art. 13a Abs. 2 des Gesetzes vom 24.07.2023 (GVBI. S.
371) sowie des Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO) i.d.F.d.Bek.v. 22.08.1998 (GVBI. S.
796, BayRS 2020-1-1-I), zuletzt geénd. durch §§ 2,3 des Gesetzes v. 24.07.2023 (GVBI. S. 385, 586) diesen Be-
bauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan als Satzung.

Geltungsbereich

Der Bebauungsplan setzt die Grenzen seines rdumlichen Geltungsbereiches fest (§ 9 Abs. 7 BauGB).

D. Festsetzungen durch Text
D. 1 Art der baulichen Nutzung

1. Das "Allgemeine Wohngebiet" (WA) entsprechend § 4 BauNVO dient vorwiegend dem Wohnen. Ausnahms-
weise kdnnen im WA nicht stérende Gewerbetriebe, Betriebe des Beherbergungsgewerbes und Anlagen flr
Verwaltungen zugelassen werden. GeméaB § 1 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass Ausnahmen fir Gar-
tenbaubetriebe und Tankstellen nicht Bestandteil des Bebauungsplans werden.

2. Innerhalb der 6ffentlichen Grinflache ist zulassig:
« Spielplatz

D.2 MaB der baulichen Nutzung

1. Das zulassige MaB der baulichen Nutzung wird in der Planzeichnung und den nachfolgenden Regelungen
festgesetzt.

2. Grundflachenzahl (GRZ)
2.1. Das zulassige MaB der baulichen Nutzung wird in der Planzeichnung festsetzt.

2.2. Entsprechend § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO wird festgesetzt, dass Uber die nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO
erlaubten Uberschreitungen der zulassigen Grundflache hinaus weitere Uberschreitungen bis zu einer GRZ
von 0,8 zugelassen werden kénnen bei
+ Zufahrten, nicht Gberdachten Stellplatzen sowie Lager- und Abstellplatzen, sofern es sich dabei um Ne-
benanlagen nach § 14 BauNVO handelt und sie dauerhaft aus versickerungsfahigem Material bestehen

+ unterirdischen Anlagen mit einer mind. 0,50 m starken und begriinten Vegetationsschicht

+ extensiv begrinten Dachflachen auf Anlagen gemaB § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO mit einem Substratauf-
bau von mindestens 10 cm

3. Ho6hen der baulichen Anlage

3.1. Fur die Berechnung der Wandhéhe (WH) gilt das MaB vom FertigfuBboden des tiefstgelegenen Volige-
schosses (i.d.R. Erdgeschoss) bis zum Schnittpunkt der traufseitigen Wand mit der Oberkante der Dachhaut
oder bis zum oberen Abschluss der Wand. Dies gilt auch fir Wande an der Traufseite von Quergiebeln, nicht
aber fir Aufbauten innerhalb der Dachflache wie z.B. Gauben. Bei baulichen Anlagen ohne Vollgeschoss gilt
als Wandhoéhe das MaB vom gewachsenen Gelande bis zum héchsten Punkt der Anlage.

3.2. Bei Hauptanlagen darf die Oberkante des FertigfuBbodens des tiefstgelegenen Vollgeschosses hochstens
0,35 m Uber dem gewachsenen Gelédnde zu liegen kommen. Das Gelédndeniveau im Bereich des Hauptein-
gangs ist dafiir maBgebend.

3.3. Als maximale Wandhdéhe bei Hauptanlagen werden 6,80 m festgelegt.
3.4. Bei Garagen und Gebé&uden fir Nebenanlagen darf die Oberkante des FertigfuBbodens des tiefstgelegenen

Vollgeschosses hdchstens 0,35 m Uber dem gewachsenen Gelédnde zu liegen kommen. Das Gelandeniveau
im Bereich des Hauptzugangs ist dafiir maBgebend.



3.5.

D.3

1.

2.

Als maximale Wandhéhe bei Garagen und Gebauden fiir Nebenanlagen werden 3,50 m festgelegt.
Bauweise und liberbaubare Flachen
Es wird offene Bauweise festgesetzt.

Untergeordnete Nebenanlagen im Sinne des §14 BauNVO (z.B. Gartenhduser) bis zu 12 m2 Grundflache
und einer Wandhdhe von bis zu 2,50 m sind auch auBerhalb der liberbaubaren Grundstlicksflachen zulas-

sig.

Nicht Uberdachte Stellpldtze und Lagerflachen sowie Uberdeckte bauliche Anlagen bzw. Anlagenteile unter-
halb des natirlichen Gelandes (z.B. Tiefgaragen) sind auch auBerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksfla-
chen zulassig.

Terrassen und ihre Uberdachungen sind auch auBerhalb der Baugrenzen im Bereich mit einem Abstand von
0,00 m bis 3,00 m ab den Baugrenzen zul&ssig.

Balkone, Eingangsiiberdachungen, Vordacher und Dachiberstande sind auch auBerhalb der Baugrenzen im
Bereich mit einem Abstand von 0,00 m bis 1,50 m ab den Baugrenzen zulassig.

Abstandsflachen

Die gesetzlichen Abstandsflachen der zum jeweiligen Zeitpunkt geltenden BayBO sind einzuhalten. Aus-
schlaggebend ist das Genehmigungsdatum bzw. bei der Vorlage im Genehmigungsfreistellungsverfahren
das Datum des Eingangs bei der Gemeinde, bei verfahrensfreien Vorhaben der Zeitpunkt des Baubeginns.

Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind (Sichtdreiecke)

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

Stellplatze sind im Bereich von Sichtdreiecken unzulassig.
Gelédnde

Die Hohenlage des natiirlichen Gelandes darf grundséatzlich nur bis zu einer Aufschittungshéhe bzw. Abgra-
bungstiefe von 35 cm verandert werden. Dabei darf das Gelande nur auf ein bereits in einem Bereich auf
dem Grundstlck vorhandenes Niveau angeglichen werden.

Die Gelandeoberflache ist zu den Verkehrsflaichen und zu den an den Grundstlicksgrenzen bestehenden
Gelandehdhen gleichmaBig anzugleichen. Stitzmauern sind nicht zulassig.

Abweichend von D.6 Nr. 1 und 2 kénnen andere Gelandemodellierungen zugelassen werden, wenn diese fir
die ErschlieBung des Grundstiicks, die Fihrung von Oberflachenwasser oder die Belichtung von Aufent-
haltsrdumen erforderlich sind.

Stellpldtze und Garagen

Fur Einfamilienhduser, Mehrfamilienhduser und sonstige Gebaude mit Wohnungen sind mindestens zwei
Stellplatze auf dem Baugrundstiick nachzuweisen. Fur alle anderen Nutzungen ist die Anzahl der notwendi-
gen Stellplatze nach der Anlage zur GaStellV zu ermitteln. Ergibt sich bei der Berechnung des Stellplatz-
Bedarfes eine Bruchzahl, ist in allen Fallen nach oben aufzurunden.

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

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

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

Gebéudeform, AuBenfassade und Dachgestaltung

Als Grundrissform fur die Hauptbaukérper ist ein Rechteck zu verwenden, dessen Léngsseite wenigstens
um % langer als die Breitseite ist, wobei der First parallel Uber die Léngsseite des Geb&udes verlaufen
muss. Gebaude kénnen sich auch aus mehreren rechteckigen Hauptbaukdrpern zusammensetzen (z.B. L-
oder T-Form).

Als Dachform fir die Hauptbaukérper ist ein Satteldach mit einer Dachneigung von mind. 17° und héchstens
32° vorzusehen.

Bei Garagen, Nebengeb&uden und untergeordneten Anbauten an Hauptbaukdrper gilt: Als Dachform ist ein
geneigtes Dach mit einer Dachneigung von mind. 5° und héchstens 32° zulassig.

Allseitig sind Dachiiberstdénde von mind. 0,75 m bei Hauptgebduden und mind. 0,50 m bei Garagen auszu-
bilden, auBer an AuBenwéanden, die an der Grundstiicksgrenze errichtet werden.

Bei einer Grundflache bis zu 30 m2 und einer Wandhéhe von maximal 3,00 m dirfen auch Flachdacher aus-
gebildet werden.

Dachflachen mit einer Neigung von 17° und mehr sind mit Ziegel- oder Betondachplatten in rotem, rotbrau-
nem, grauem oder ockerfarbenem Farbton in nicht hochglanzender Ausfiihrung oder mit Kollektoren zur
Nutzung solarer Strahlungsenergie einzudecken.

Bei geneigten Dachflachen mit einer Dachneigungen bis 17° sind zusétzlich zu den unter Punkt D.8 Nr. 5
aufgeflihrten Materialien auch Eindeckungen aus Stehfalzblech in Grauténen oder Kupfer sowie begriinte
Dachflachen zugelassen.

Fassadenverkleidungen sind in Putz, Holz oder Holzwerkstoffen zulassig.

Dachaufbauten

Gauben

Gauben sind als stehende Satteldachgauben (Giebelgauben), Spitzgauben, Flachdachgauben und Schlepp-
gauben zulassig.

Die maximale Ansichtsbreite der einzelnen Gauben ist auf 2,50 m beschrankt. Der Abstand untereinander
muss mindestens 1,25 m, zu den giebelseitigen Dachréndern (Ortgang) mindestens 2,00 m betragen.

Die Gaubenlange in Trauf-First-Richtung darf maximal % der Lange des Hauptdaches betragen. Der hdchste
Punkt der Gaube muss mindestens 50 cm unter dem First des Hauptdaches liegen.

Die Dachgauben eines Gebaudes (auch bei Doppel- und Reihenhausern) sind in gleicher H6he anzuordnen.
Eine zweite Gaubenreihe in der Dachflache ist nicht erlaubt. Je Gebaude ist nur eine einheitliche Gauben-
form zulassig.

Quergiebel

Quergiebel miissen einen Mindestabstand zu den giebelseitigen Dachrandern (Ortgang) von mindestens
3,00 m aufweisen.

Die kumulierte Breite aller Quergiebel an einem Gebéaude darf die halbe Geb&udelange nicht tberschreiten.
Die Dachneigung des Quergiebels darf bis zu 5° gréBer sein als die des Hauptdaches.
Flachen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie

Das Aufstandern von Kollektoren zur Nutzung solarer Strahlungsenergie (z.B. Photovoltaik oder Solarkollek-
toren) ist nicht zulassig.

Freistehende Kollektoren zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sowie Antennen sind auf unbebauten oder



3.3.
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unbefestigten Flachen unzuléssig.

Aufgestanderte oder freistehende Anlagen kénnen ausnahmsweise zugelassen werden, wenn dies zur effek-
tiven Nutzung der Strahlungsenergie erforderlich ist und das Ortsbild nicht wesentlich beeintrachtigt wird
(z.B. auf wenig eingesehenen Hinterhdfen oder auf flachgeneigten Fléachen, die aus dem Sichtfeld des Stra-
Benraums zuriickversetzt sind).

Antennen
Fernseh- und Rundfunkantennen jeglicher Art sind bei traufstdndigen Geb&uden mind. 2,00 m hinter dem
First, bei giebelstandigen Geb&duden mind. 5,00 m hinter der AuBenseite der straBenseitigen Fassadenfront

anzubringen.

Bei mehr als 2 Wohnungen pro Gebaude sind Gemeinschaftsantennen vorzusehen.

D. 10 Einfriedungen, Sichtschutz

1.

Als Einfriedungen sind ausschlieBlich Zaune bis zu einer Héhe von 1,20 m ab Gelande erlaubt. Sie miissen
einen Bodenabstand von mindestens 15 cm aufweisen.

Als Einfriedung zu 6ffentlichen Verkehrsflachen sind zuséatzlich ruhige, verputzte Mauern bis zu einer Héhe
von 1,20 m ab StraBenoberkante zulassig.

Ist kein Gehweg entlang der 6ffentlichen Verkehrsflache vorhanden, sind Einfriedungen und Hecken mind.
0,50 m von der Grundstiicksgrenze zuriickzusetzen.

Im Bereich von Freisitzen, bei Grenzgaragen oder zur nachbarlichen Abschirmung durfen auf der gemein-
samen Grundsticksgrenze - ausgenommen zum 6&ffentlichen Verkehrsgrund - einvernehmlich ruhige, ver-
putzte Mauern oder Sichtschutzwénde aus Holz bis zu einer Héhe von 2,00 m und insgesamt nicht mehr als
5,00 m pro Grundstiicksgrenze errichtet werden.

Die Einfriedungen durfen nicht hergestellt werden aus Rohrmatten, Stacheldraht oder Kunststoff. Maschen-
drahtzaune dirfen nur verwendet werden, wenn sie hinterpflanzt sind.

D. 11 Ver- und Entsorgungsleitungen, Telekommunikation

1.

Neuverlegungen von Ver- und Entsorgungsleitungen haben unterirdisch zu erfolgen.

D. 12 Griinordnung - Pflanzgebot

1.

Die nicht Gberbauten und nicht fur Zufahrten, Hauszugénge, Terrassen und Stellplatze bendtigten Flachen
der Baugrundstlcke sind zu begriinen und mit heimischen Baumen und Strauchern zu bepflanzen.

Pro 250 m2 Grundsticksflache sind an geeigneter Stelle mindestens ein Laubbaum (Hochstamm) sowie funf
Straucher zu pflanzen.

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

Es sind einheimische Baum- und Strducherarten zu verwenden. Die PflanzmaBnahmen sind auszufiihren,
sobald eine BaumaBnahme erfolgt ist, spatestens jedoch ein Jahr nach Beendigung der BaumaBnahme.

D. 14 Werbeanlagen

1.

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulédssig. Sie sind nur an Geb&uden unterhalb des Da-
ches zulassig, wobei je Werbeanlage eine GréBe von 3 m2 nicht Uberschritten werden und die Gesamtflache
aller Werbeanlagen héchstens 10 % der jeweiligen Fassadenflache betragen darf.

Eine Beleuchtung von Werbeanlagen ist nicht zuldssig. Ausnahmsweise kann eine nach unten gerichtete
Beleychtung von Werbeanlagen mit insektenschonenden, UV-armen oder UV-freien Leuchtmitteln wahrend
der Offnungszeiten zugelassen werden, wenn diese der Auffindbarkeit des Betriebes dient.



Hinweise
. 1 Bodendenkmaler

Bodendenkmaler, die bei der Bauausfihrung zutage kommen, unterliegen der Meldepflicht nach Art. 8
DSchG und sind dem Bayer. Landesamt fir Denkmalpflege oder der unteren Denkmalschutzbehérde im
Landratsamt BGL unverzuglich anzuzeigen.

. 2 Rickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser

Alle Niederschlagswasser von Dach- und Freiflichen missen - soweit wie mdglich - sachgerecht nach den
geltenden Vorschriften auf dem eigenen Grundstlick versickern oder als Brauchwasser genutzt werden.

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

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

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

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

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

Geplante Bauobjekte unter der Gelandeoberkante (Unterkellerungen, Tiefgaragen,...) sind gegen eindrin-
gendes Grund- und Niederschlagswasser zu sichern, z.B. durch Ausfliihrung als wasserundurchlassige
Wanne, wasserdichte Lichtschichte usw.

. 3 Ver- und Entsorgungsleitungen, Telekommunikation

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich unterirdische Leitungen verschiedener Versor-
gungstréger. Vor jeglichen Bauarbeiten ist bei den Versorgungstréagern der Leitungsbestand zu erheben. Die
bestehenden Leitungen sind im Bestand zu erhalten und dirfen nicht beschédigt werden. Eine etwaige Ver-
legung bestehender, unterirdischer Leitungen geht zu Lasten des Veranlassers.

. 4 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 Ausfiihrung der Zufahrten und Stellplatze
sowie die erforderlichen PflanzmaBnahmen abzulesen sind.

. 5 Bodenverunreinigungen
Sollten wéhrend der BaumaBnahmen Bodenauffélligkeiten angetroffen werden, welche auf eine Altlast o.a.
hinweisen, sind das Landratsamt Berchtesgadener Land und das Wasserwirtschaftsamt Traunstein zu ver-
standigen.

. 6 Landwirtschaft
Von der Landwirtschaft ausgehende Emissionen, insbesondere Geruch, Larm, Staub und Erschiitterungen,

auch soweit sie Uiber das Ubliche AusmaB hinausgehen, sind zu dulden. Auch dann, wenn landwirtschaftliche
Arbeiten nach Feierabend sowie an Sonn- und Feiertagen oder wéahrend der Nachtzeit vorgenommen wer-



den, falls die Wetterlage wahrend der Erntezeit solche Arbeiten erzwingt.

m

. 7 Nutzung von Oberflachenwasser

—_

Sollte anfallendes Oberflachenwasser im gréBeren MaBe fir den Eigengebrauch genutzt werden (WC-Spu-
lung, Waschmaschine usw.), ist der értliche Wasserversorger dariber in Kenntnis zu setzen.

E. 8 Zweitanschluss zur Wasserversorgung

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

E. 9 Teilung von bebauten Grundstiicken

1. Bebaute Grundstiicke diurfen nur so geteilt werden, dass fir alle entstehenden Teilflachen das vor der Tei-
lung zuldssige MaB der Nutzung des anrechenbaren Gesamtgrundstiicks nicht Uberschritten wird und die
bau- und privatrechtlichen Gesetze eingehalten werden.

2. Bei Grundstucksteilungen ist privatrechtlich fir die Sicherstellung einer ausreichenden ErschlieBung der
einzelnen Grundstiicke zu sorgen (Anbindung an eine o&ffentliche StraBe, Wasserversorgung, Abwasser,
Strom).

3. Sollte durch die Teilung eines Grundstiickes ein "Inselgrundstick" entstehen, d.h. ein Grundstlck ohne di-
rekten Zugang zu einer 6ffentlichen StraBe, so muss ein entsprechendes Geh- und Fahrrecht vereinbart und
im Grundbuch eingetragen werden.

m

. 10 Stellplatze vor Garagentoren

—_

Stellplatze vor Garagentoren (= Garagenausfahrten) werden bei der Stellplatzberechnung nicht bericksich-
tigt.

m

. 11 Profilgleichheit von aneinander gebauten Gebauden (Grenzbebauung)

1. Es wird empfohlen, Dacher von Grenzbebauungen mit dhnlicher Form und Situierung profilgleich sowie in
einheitlicher Farbe und Art der Dacheindeckung auszufuhren.

Saaldorf-Surheim, den

Andreas Buchwinkler, Erster Burgermeister
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