Praambel

Die Gemeinde Saaldorf-Surheim erlasst aufgrund des Baugesetzbuches (BauGB), der Verordnung Uber die
bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO), der Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die
Darstellung des Inhalts (PlanzV 90), des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO), des Art. 23 der
Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO), des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) i.V.m. dem
Bayerischen Naturschutzgesetz (BayNatSchG) - jeweils in der letztglltigen Fassung zum Zeitpunkt des
Satzungsbeschlusses diesen Bebauungsplan als Satzung.

Der Bebauungsplan ersetzt in seinem Geltungsbereich den Bebauungsplan mit Griinordnungsplan ,Am
Bahnhof*, zuletzt gedndert durch Bekanntmachung vom 27.02.2024.
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Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
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OK maximale Wandhohe ab OK FFB
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maximale Grundflachenzahl GRZ mit z.B. 0,40
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WA \ Teilgebiet A

0,40 | WH7,30m ab OK FFB
FH 10,10m ab OK FFB

Nutzungsschablone mit folgenden Inhalten:

Oben links die Art der baulichen Nutzung (hier: WA = Allgemeines Wohngebiet);
Oben rechts Teilgebiet A, B oder C

links unten die zulassige Grundflachenzahl GRZ 0,40

rechts unten die zulassige Wandhohe ab OK FFB (hier: 7,30m)

und je nach Gebiet die maximal zulassige Firsthéhe ab OK FFB (hier 10,10m)

Hochspannungsleitung mit 30m Zone

Planzeichenerklarung fur die Hinweise
——————————bestehende Grundstiicksgrenzen

O bestehende Gebaude gemaR amtlicher Flurkarte
111 Flurstlicknummer
4~ 423,95 miNN Hohenbezugspunkt am Kanaldeckel der Strafe.

Hier 423,95m tber Normal Null.

Textliche Festsetzungen

Planungsrechtliche Festsetzungen

Festsetzungen nach §9 BauGB

1. Art der baulichen Nutzung

1.1 Teilgebiet A und Teilgebiet B sind als Allgemeines Wohngebiet (§4 BauNVO) festgelegt.
1.2 Teilgebiet C ist als Mischgebiet (§6 BauNVO) festgelegt.

1.3 Tankstellen und Vergnugungsstatten sind nicht zulassig.

2. MaR der baulichen Nutzung
2.1 Die maximale Grundflachenzahl GRZ wird wie folgt festgelegt:

Teilgebiet A:  GRZ-0,40
TeilgebietB:  GRZ-0,40
Teilgebiet C:  GRZ- 0,60

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 zulassig sind bei Zufahrten, nicht Uberdachten Stellplatzen sowie Lager- und Abstellplatzen, sofern
sie dauerhaft aus versickerungsfahigem Material bestehen, bei unterirdischen Anlagen mit einer mindestens
0,50m starken und begriinten Vegetationsschicht und bei extensiv begriinten Dachflachen auf Anlagen
gemal § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO mit einem Substrataufbau von mindestens 10cm.

3. Baugrenzen
3.1 Fur den gesamten Geltungsbereich wird die offene Bauweise gem. §22 BauNVO festgesetzt.

4. Uberbaubare Grundstucksflache

4.1 Die Uberbaubare Grundstlcksflache ist durch Baugrenzen festgelegt.

4.2 Vordacher, Dachlberstande, Balkone, eingeschossige Erker sowie andere untergeordnete Bauteile sind auch
auferhalb der Baugrenzen im Bereich mit einem Abstand von 0,00m bis 1,50m ab den Baugrenzen zulassig.

4.3 Terrassen einschlieRlich ihrer Uberdachungen sind auch auBerhalb der Baugrenzen im Bereich mit einem
Abstand von 0,00m bis 3,00m ab den Baugrenzen zulassig.

4.4 Nebengebaude sind in der daflr vorgesehenen Flache fiir Nebengebaude zulassig.

5. Hohenentwicklung und Hohenlage der Gebaude
5.1 Die Hohe wird begrenzt durch die Wandhéhe WH und die Firsthéhe FH. Die Wandhohe WH wird gemessen von
Oberkante fertiger FuBboden OK FFB im Erdgeschoss bis zum Schnittpunkt Aufenwand mit der Dachhaut. Die
maximale Wandhohe ist im Teilgebiet A auf 7,30m und im Teilgebiet B 6,30m und im Teilgebiet C auf 6,80m
festgelegt. Die Firsthohe wird gemessen von der Oberkante fertiger Fullboden OK FFB im Erdgeschoss bis zur
Schnittline der beiden Dachflachen am First. In Teilgebiet A und C ist die maximale Firsthéhe FH auf 10,10m
festgelegt. In Teilgebiet B ist die maximale Firsthohe FH auf 8,80m festgelegt.
5.2 Die maximale Oberkante fertiger FuBboden im Erdgeschoss OK FFB wird wie folgt festgelegt:
Teilgebiet A: max. OK FFB 424,30 miNN
Teilgebiet B: max. OK FFB 423,80 miuNN
Teilgebiet C: max. OK FFB 423,80 miNN
5.3 Als maximale Wandhohe WH von Garagen und Gebauden flr Nebenanlagen werden 3,50m ab OK FFB
festgelegt.

6. Abstandsflachen

6.1 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.

Il. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Festsetzungen uber die dullere Gestaltung baulicher Anlagen §9 Abs. 4 BauGB
und Art. 81 Abs. 2 Satz 1 BayBO

7. Dachform

7.1 Als Dachform ist fiir die Hauptbaukérper ein Satteldach mit einer Dachneigung von 17-32°. Auf allen Dachern
durfen PV-Anlagen errichtet werden. Nebengebaude, Garagen und Carports dirfen auch flach geneigte Dacher
haben.

7.2 Dachaufbauten (z.B. Gauben) sind mit Ausnahmen von Kaminen, Dachfenstern, Anlagen zur Energieerzeugung
und Standgiebeln (sog. Quergiebel) nicht zulassig.

7.3 Standgiebel (sog. Quergiebel) sind aus der Traufe zu entwickeln und mittig anzuordnen, eine Abweichung bis zu
1m aus der Mitte ist zulassig. Die Dachneigung des Standgiebels darf bis zu 7° groRer sein als die des
Hauptdaches. Die Breite des Standgiebels an der Traufe gemessen, darf die Halfte der Gebaudelange, ohne
Berticksichtigung des Dachiiberstandes, nicht tiberschreiten. Die Firsthohe des Standgiebles muss niedriger liegen
als die des Hauptdaches.

7.4 Bei Satteldachern SD sind allseitig Dachiberstande von mind. 0,75m bei Hauptgebauden und mind. 0,50m bei

Garagen auszubilden, auBer an Auenwanden, die an der Grundstiicksgrenze errichtet werden.

7.5 Dacher sind bei einer Dachneigung ab 17° mit Ziegeldeckung auszufiihren. Bei Dachneigungen unter 17°

konnen auch Dacher aus Blech oder eine extensiven Begrinung oder eine PV-Anlage erstellt werden.

8. AuRenfassade
8.1 Fassaden sind in Putz und/oder Fassadenbekleidungen zu erstellen. Fassadenbekleidungen sind ausschlieflich
in Holz oder in Kombination von Holz oder Werkstoffplatten mit Putzflachen zulassig.

9. Einfriedungen und Einfassungen

9.1 Als Einfriedungen sind ausschlielich Z&une bis zu einer Héhe von 1,20m ab Gelénde erlaubt. Sie miissen
einen Bodenabstand von mindestens 15¢cm aufweisen.

9.2 Als Einfriedung zu 6ffentlichen Verkehrsflachen sind zusatzlich ruhige, verputzte Mauern bis zu einer Hohe von
1,20m ab Strallenoberkante zulassig.

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

9.4 Im Bereich von Freisitzen, bei Grenzgaragen oder zur nachbarlichen Abschirmung dirfen auf der gemeinsamen
Grundstlicksgrenze - ausgenommen zum éffentlichen Verkehrsgrund - einvernehmilich ruhige, verputzte Mauern
oder Sichtschutzwande aus Holz bis zu einer Hohe von 2,00m und insgesamt nicht mehr als 5,00m pro
Grundstiicksgrenze errichtet werden.

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

9.6 Die Sichtdreiecke sind von jeglicher sichtbehindernden Nutzung wie baulichen Anlagen, Bepflanzungen und
Ablagerungen von Gegenstanden tber 0,80m - gemessen von der StralRenoberkante in Fahrbahnmitte -
freizuhalten. Ausgenommen sind hiervon einzelnstehende, hochstammige, in Sichthdhe unbelaubte Baume mit
einem Astansatz nicht unter 2,50m Hohe.

10. Stellplatze

10.1 Fir Einfamilienhauser, Mehrfamilienhduser und sonstige Gebaude mit Wohnungen sind mindestens zwei
Stellplatze auf dem Baugrundstlick nachzuweisen. Fir alle anderen Nutzungen ist die Anzahl der notwendigen
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.

10.2 Nicht Uberdachte Stellplatze, Garagen- und Grundstiickszufahrten sind mit wasserdurchlassigen Belagen (z.B.
Rasenfugenpflaster, Fugenpflaster, Drainagepflaster, Wassergeb., Wegedecke ...) herzustellen.

10.3 Vor Garagentoren und anderen Toren von Zufahrten muss ein Abstand von mind. 5,00m zur 6ffentlichen
StraBenverkehrsflache (nicht zum Eigentlimerweg) eingehalten werden. Tore dirfen nicht in den Stralenraum
oder den Eigentimerweg aufschlagen.

11. Niederschlagswasser

11.1 Niederschlagswasser darf nicht auf offentliche Verkehrsflachen abgeleitet werden. Dachflachenwasser sowie
Niederschlagswasser von privaten Hof- und Zufahrtsflachen sollten nach Mdglichkeit auf der jeweiligen Parzelle
bzw. Grundsttick versickert werden.

12. Grlinordnung
12.1 Zu pflanzende Baume:
- Baum zu pflanzen 1. Ordnung
Es sind heimische, standortgerechte Laubbaume mit einer zu erwartenden Endwuchshohe von mind. 20m
und der Mindestpflanzqualitdt Hochstamm, 3x verpflanzt mit Ballen, Stammumfang 16-18cm, zu pflanzen.
Von den festgesetzten Standorten kann bis zu 8,00m abgewichen werden. Sie dirfen nicht innerhalb des
Schutzbereiches der vorhanden Uberlandstromleitung gepflanzt werden.
- Baum zu pflanzen 2. Ordnung
Es sind heimische, standortgerechte Laubbaume mit einer zu erwartenden Endwuchshohe von mind. 10m
und der Mindestpflanzqualitat Hochstamm, 3x verpflanzt mit Ballen, Stammumfang 16-18cm zu pflanzen. Von
den festgesetzten Standorten kann bis zu 8,00m abgewichen werden. Sie dirfen nicht innerhalb des
Schutzbereiches der vorhandenen Uberlandstromleitung gepflanzt werden.
- Baum zu pflanzen 3. Ordnung
Es sind standortgerechte Laubbaume mit einer zu erwartenden Endwuchshohe bis 10m und der
Mindestpflanzqualitat Hochstamm, 3x verpflanzt mit Ballen, Stammumfang 16-18cm zu pflanzen. Von den
festgesetzten Standorten kann bis zu 8,00m abgewichen werden.
12.2 Flachen Uber Tiefgaragen und baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, aulierhalb von lberbauten
Flachen, sind so auszufiihren, dass eine durchwurzelbare Substratiberdeckung von im Mittel 0,50m gewahrleistet ist.
Im Bereich von Baumpflanzungen ist eine Uberdeckung von mind. 0,80m, im Bereich von Strauchpflanzungen von
mind. 60cm vorzusehen. Bei einer Flankendammung bis zu 1,50m von den Aullenwéanden der Gebaude, darf die
Uberdeckung im Mittel auf 35cm reduziert werden. Abweichend ist im Bereich von Belagsflichen keine
Mindestlberdeckung erforderlich.

13. Ausgleichsflache gem. §9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

13.1 Der Eingriff durch den hier gegenstandlichen Bebauungsplan ist auszugleichen und nach dem
Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft - Eingriffsregelung in der Bauleitplanung® (2021) des
Bayerischen Staatsministeriums fur Wohnen, Bau und Verkehr zu ermitteln. Der ermittelte Ausgleichsbedarf
von 2981 Wertpunkten wird vollumfanglich auf der Teilflache des Flurstlicks Nr. 1111/5 Gemarkung Surheim
erbracht. Diese befinden sich innerhalb des gegenstandlichen Geltungsbereichs.

13.1 Herstellen einer Streuobstwiese im Komplex mit artenreicher Extensivwiese
Anpflanzung von Obstbaumen
Pflanzgrée: mind. Hochstamm 3xv, .m.B. STU 14-16
Pflanzabstand ca. 8 - 10m, Verwendung von alten bewerten Obstsorten wird empfohlen.
Artenauswahl nach Beratung durch den Obst- und Gartenbauvereins

13.2 Herstellen einer extensiven Wiese durch Umbruch der bestehenden Grasnarbe und Ansaat von regionalem
Saatgut aus der Region 17 Alpenvorland.

13.3 Pflege:
- fachmannischer Erziehungsschnitt in den ersten 5-7 Jahren nach Pflanzung
- Erhaltungs- und Auslichtungschnitt ab dem 10. Standjahr
- Verzicht auf Dingemittel und Pestizideinsatz
- maximal zweimalige Mahd der Wiesenflachen (1. Schnitt nicht vor der Hauptblite der Graser, 2. Schnitt Sept./Okt.)

- Die Ausgleichsflache ist vor Wildverbiss zu schiitzen. Ausgefallene Gehdlze miissen gleichwertig ersetzt werden.

D. Textliche Hinweise

BEBAUUNGSPLAN
"AM BAHNHOF SUDOST"
GEMEINDE SAALDORF - SURHEIM

E. Verfahrensvermerke

1.

2.

Der Bau- und Umweltausschuss hat in der Sitzung vom .... gemafR § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung des

Bebauungsplans beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am ............. ortsliblich bekannt gemacht.
Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit éffentlicher Darlegung und Anhérung
fir den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom .............. hat in der Zeit

VOM v o] T stattgefunden.

Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 1 BauGB
fir den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom .............. hat in der Zeit

VoM ..., o] J stattgefunden.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom .............. wurden die Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom .............. ..o .. beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom .............. wurde mitd Begr” . 7gemaR

§ 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom .............. o] T offentlich ausc-legt.

Die Gemeinde .............. hat mit Beschluss des Stadtrats /Gemeinderats  m ... Jen Bebauungsplan
gem. § 10 Abs.1 BauGB in der Fassung vom .............. als Satzuns heschlos 1.

Gemeinde Saaldorf-Surheim, den ..............

Birgermeister
Ausgefertigt

Gemeinde Saaldorf-Surheim, den ..............

Birgermeister

Die Erteilung der Gen* .inyedes  >hauungsplans wurde am ........ cccccevervnnee. gemal

§ 10 Abs. 3 Halbsat:  BauGB'. ‘er Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am ............c.c.ccoeue....
gemal § 10 Ab- 3F satz2F uGB ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung wird
seit diesem Tag. den ~ .1 Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und
Uber dess ~ Inhal. uf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die
Rechtsfolger . € ' Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wird
hingewiesen.

Gemeinde Saaldorf-Surheim, den ..............

Blrgermeister

Datum: 14.02.2025

briiderl.
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