Die Gemeinde Saaldorf-Surheim erlasst aufgrund der §§ 2, 8, 9, 10 und 13a des Baugesetzbuches (BauGB) i.d.F. der Be- 25 25412 [ e
kanntmachung vom 03.11.2017 (BGBL. I S. 3634), zuletzt gedndert durch Gesetz v. 20.12.2023 (BGBL I S. 394), der Baunut- 2
zungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung v. 21.11.2017 (BGBL. I S. 3786), zuletzt gedndert durch Gesetz v. E’C”efstra - = 2
03.07.2023 (BGBL. I Nr. 176), des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) i.d.F. der Bekanntmachung v. 14.08.2007 Be 234/ s Bebauungspl
(GVBL. S. 588, BayRS 2132-1-B), zuletzt gedndert durch § 5 des Gesetzes vom 23.07.2024 (GVBL. . 257) und des Art. 23 der 23501 "Saaldorf II"
Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBL. S. 796, BayRS 2020-1- _
1-1), zuletzt gedndert durch § 1 Abs. 6 der Verordnung vom 04.06.2024 (GVBL. S. 98) diesen Bebauungsplan als Satzung. Eichetstrage
255/1
Er ersetzt in seinem Geltungsbereich die bisherigen Bebauungspldne ,Am Moosweg", ,Eichetfeld” und ,Stalberstrafe”. .
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Bei Garagen, Nebengebduden und untergeordneten Anbauten sind dariiber hinaus auch Flachddcher sowie ge-

neigte Ddcher mit einer Dachneigung bis 30° zuldssig. Bei untergeordneten Gebdudeteilen ist auch eine lichtdurch-

ldssige Eindeckung zuldssig. Flachddcher sind, soweit darauf keine andere zuldssige Nutzung erfolgt, zu begriinen.
An geneigten Ddchern sind allseitig Dachiiberstdande von mind. 0,75 m bei Hauptgebduden und mind. 0,5 m bei
Garagen auszubilden, auRer an AuRenwdnden, die an der Grundstiicksgrenze errichtet werden.

Quergiebel sind mittig anzuordnen. Ein Abweichen aus der Mitte kann ausnahmsweise zugelassen werden, wenn
der Abstand zum giebelseitigen Dachrand mindestens 3,00 m betrdgt. Die kumulierte Breite aller Quergiebel an
einem Gebdude darf die halbe Gebdudeldnge nicht Uberschreiten. Die Dachneigung des Quergiebels darf bis zu 5°
groRer sein als die des Hauptdaches.

Gauben sind als stehende Satteldachgauben (Giebelgauben), Spitz-, Flachdach- und Schleppgauben zuldssig. Die
maximale Ansichtsbreite der einzelnen Gaube ist auf 2,50 m beschrdnkt. Der Abstand der Gauben zueinander muss
mindestens 1,25 m, zur Grundstiicksgrenze mindestens 0,75 m und zu den giebelseitigen Dachrandern (Ortgang)
mindestens 2,00 m betragen. Die Gaubenlange in Trauf-First-Richtung darf maximal 2/3 der Ldnge des Hauptda-
ches betragen. Der hdchste Punkt der Gaube muss mindestens 50 cm unter dem First des Hauptdaches liegen.
Die Dachgauben eines Gebdudes sind (auch bei Doppel- und Reihenhdusern) in gleicher Hohe anzuordnen. Eine
zweite Gaubenreihe in der Dachflache ist nicht erlaubt. Je Gebdude ist nur eine einheitliche Gaubenform zuldssig.
Solaranlagen sind in dachfldchenbiindiger oder -paralleler Ausfihrung im Neigungswinkel der Dachneigung und
mit einem Abstand von der Dachhaut bis max. 0,2 m zuldssig, inre Aufstdnderung ist nicht zuldssig.

ErschlieBung, Garagen und Stellpldtze

oOffentliche Strafenverkehrsflache
StraBenbegrenzungslinie

///// 4 offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung; Feldweg
V 4 4

[

lyl offentliche Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung: Parkplatz

Fir Einfamilienhduser, Mehrfamilienhduser und sonstige Gebdude mit Wohnungen sind pro Wohneinheit mindes-
tens zwei Stellpldtze auf dem Baugrundstiick nachzuweisen. Fiir alle anderen Nutzungen ist die Anzahl der not-
wendigen Stellpldtze nach der Anlage zur GaStellV zu ermitteln. Ergibt sich bei der Berechnung des Stellplatzbe-
darfs eine Bruchzahl, ist in allen Fdllen nach oben aufzurunden.

Oberirdische Garagen und iberdachte Stellpldtze sind nur innerhalb der Fldchen fur Garagen und Nebenanlagen
sowie innerhalb der Baugrenzen zuldssig, nicht iberdachte Stellplatze auch auRerhalb.

Nicht (iberdachte Stellpldtze, Garagen- und Grundstickszufahrten sowie Wege dirfen nicht vollstdndig versiegelt
werden. Sie sind als befestigte Vegetationsfldchen (z.B. Schotterrasen, Pflasterrasen, Rasengittersteine) oder mit
versickerungsfahigen Beldgen herzustellen. Kunststoff ist als Baumaterial nicht zuldssig.

Vor Garagentoren und anderen Toren von Zufahrten muss einen Abstand von mind. 50 m zur 6ffentlichen Ver-
kehrsflache eingehalten werden. Tore diirfen nicht in den Strafenraum aufschlagen.

Offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung; FuRweg

Immissionsschutz

Uberbaubare Fliche mit Nutzungseinschrénkung

m Innerhalb der im Lageplan so gekennzeichneten Fldche sind notwendige 6ffenbare
AuBenbauteile wie Fenster oder Tiiren in den der Larmquelle (Parkplatz der Gast-

statte Pfarrer-Rehrl-Str. 5) zugewandten Fassaden zu im Sinne der DIN 4109 schutz-

bedirftigen Aufenthaltsrdumen nicht zuldssig.

Die ausreichende Beliiftung der Rdume muss ohne das Offnen von Fenstern inner-

halb der gekennzeichneten Flache sichergestellt werden kdnnen (z.B. durch schall-

geddammte Liftungseinrichtungen oder durch Fenster auerhalb der gekennzeich-

neten Fldche).

Grlnordnung

offentliche Grinflache zur Ortsrandeingriinung

Die nicht (iberbauten Grundstiicksfldchen sind mit Ausnahme der Zufahrten und Stellpldtze zu begriinen sowie mit
Strduchern und standortgerechten Laub- oder Obstbaumen heimischer Sorten zu bepflanzen und in dieser Weise
zu pflegen und zu erhalten. Der vorhandene Baumbestand ist zu pflegen und zu erhalten. Ausgefallene Pflanzun-
gen sind zu ersetzen.

Je 250 m? Grundstiicksflache sind an geeigneter Stelle mindestens ein Laubbaum (Hochstamm) sowie fiinf Strau-
cher zu pflanzen. Auf dem Grundstiick bestehender Baumbestand kann angerechnet werden. Es sind standorthei-
mische Baume, sowie widerstandsfahige, regionaltypische Obstsorten zu verwenden. Die Pflanzmafnahmen sind
vorzunehmen, sobald eine BaumaRknahme erfolgt ist, spatestens ein Jahr nach Beendigung der BaumaRnahme
bzw. Bezugsfertigkeit.

‘ zu erhaltender Baum,
ist bei Ausfall oder einer aufgrund von BaumafBnahmen erforderlicher Entnahme in
der darauffolgenden Vegetationsperiode durch einen gleichartigen Baum mit einem
Stammumfang von mind. 25 ¢cm zu ersetzen.

‘ zur Vervollstandigung der Ortsrandeingrinung zu pflanzender Laubbaum II. /111,
Ordnung oder Obstbaum-Halbstamm, Qualitdt: H. 3xv. StU 14-16. Die zu verwenden-
den Arten und Sorten kénnen aus folgender Liste gewahlt werden:

Acer campestre, Feld-Ahorn Juglans regia, Walnuss
Malus sylvestris, Holz-Apfel Malus in Sorten, Zier-Apfel
Prunus avium, Wild-Kirsche Sorbus aucuparia, Eberesche
Obstbaum-Halbstamme

Nadelgehblze aller Art (auch Thujen), buntlaubige, hangende, sdulen- und pyramidenfdrmige Arten sind nicht zu-

ldssig.

Fldchenhafte Stein-/ Kies-/ Splitt- oder Schottergdrten bzw. -schiittungen sind nicht zuldssig.

Einfriedung

Als Einfriedungen sind ausschlieBlich Zdune bis zu einer Hohe von 1,20 m ab Geldnde erlaubt. Sie miissen einen
Bodenabstand von mindestens 15 cm aufweisen.

Als Einfriedung zu 6ffentlichen Verkehrsflachen sind auch ruhige, verputzte Mauern bis zu einer Hohe von 1,20 m
ab StraRenoberkante zuldssig.

Ist kein Gehweg entlang der Gffentlichen Verkehrsfldche vorhanden, sind Einfriedungen und Hecken mind. 0,50 m
von der Grundstlcksgrenze zuriickzusetzen.

Im Bereich von Freisitzen, bei Grenzgaragen oder zur nachbarlichen Abschirmung diirfen an der Grundstuicks-
grenze, ausgenommen zu 6ffentlichen Verkehrsfldchen, ruhige verputzte Mauern oder Sichtschutzwdnde aus Holz
bis zu einer Hohe von 2,0 m und einer Lange von insgesamt nicht mehr als 50 m je Grundstiicksgrenze errichtet
werden.

Die Einfriedungen dirfen nicht hergestellt werden aus Rohrmatten, Stacheldraht oder Kunststoff. Maschendraht-
zdune ddrfen nur verwendet werden, wenn sie hinterpflanzt sind. Geschnittene Hecken aus Nadelgehdélzen, z.B.
Thujen, sind nicht zuldssig.

Bemafung

K35 ) festgesetztes MaB in Metern (z.B. 3,5 m)

Hinweise mit zeichenerklarung

bestehende Grundstlicksgrenzen
vorgeschlagene Grundsticksteilung

28317 Flurstiicksnummer (z.B. FLNT. 283/17)
:I: bestehende Haupt- und Nebengebdude
21 Hausnummer (z.B. HsNr. 21)

62) Bezeichnung der Baufldchen (z.B. Bauflache 52)

Hohenlinien des amtlichen digitalen Geldndemodells bestehend aus 1-Meter-Linien
mit Angabe der Hohe in Metern (iber Normalhthennull (z.B. 455,00 m NHN) und
den dazwischen liegenden 0,25m-Linien

455,00

0-1-72-130-10

e s Y |

Baudenkmaler mit Denkmalnummer (z.B. Baudenkmal D-1-72-130-10)
Grenzen der rdumlichen Geltungsbereiche der zu ersetzenden Bebauungspldne mit
deren Bezeichnung (z.B. Bebauungsplan ,Eichetfeld”)
C Grenzen der rdumlichen Geltungsbereiche angrenzender Bebauungspldne mit deren
Bezeichnung (z.B. Bebauungsplan ,Saaldorf I)
Co------—1 Mit Geh- und Fahrtrecht zu belastende Fliche
Die Bodenversiegelung soll auf das unbedingt notwendige MafR beschrankt werden.
Zum Schutz des Bodens ist vor Beginn der Bauarbeiten auf der (iberbaubaren Grundsticksfldche der Oberboden
abzutragen, getrennt zu lagern und nach Abschluss der BaumaRknahme wieder einzubauen. Er darf nicht durch
Baumaschinen verdichtet, mit Unterboden vermischt oder iiberlagert werden. Um Qualitdtsverlusten vorzubeugen
sind Mieten bei einer Lagerungsdauer von mehr als zwei Monaten zu begriinen.
Dachfldchenwasser sowie Niederschlagswasser von privaten Hof- und Zufahrtsfldchen soll auf den jeweiligen
Grundstiicken versickert werden. Dabei ist eine breitfldchige Versickerung iiber eine belebte Oberbodenschicht an-
zustreben. Die Eignung des Untergrundes zur Versickerung nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik
ist zu prufen. Ist eine flachenhafte Versickerung tiber eine geeignete Oberbodenschicht nicht maglich, so ist eine
linienhafte/linienformige Versickerung z.B. mittels Mulden-Rigolen und Rigolen vorzuziehen. Die Beseitigung des
Niederschlagswassers iber Sickerschdchte ist grundsatzlich zu begriinden und nur in Ausnahmeféllen zuldssig.
Wenn die Dacheindeckung aus Kupfer, Zink oder Blei besteht, ist eine Versickerung nur nach einer Vorbehandlung
zuldssig. Eine wasserrechtliche Genehmigung ist in solchen Fallen erforderlich. Dachfldchenanteile mit diesen Ma-
terialien von weniger als 50 m? sowie Dachrinnen und Fallrohre kénnen vernachléssigt werden.
Es ist eigenverantwortlich zu prifen, ob bei der Beseitigung von Niederschlagswasser eine genehmigungsfreie Ver-
sickerung bzw. Gewdssereinleitung vorliegt. Die Vorgaben der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung
(NWFreiV) und der technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das
Grundwasser (TRENGW) bzw. in oberirdische Gewdsser (TRENOG) sind einzuhalten. Gegebenenfalls ist eine wasser-
rechtliche Genehmigung mit den entsprechenden Unterlagen zu beantragen.
Bei der Beseitigung von Niederschlagswasser von Dach-, Hof- und Verkehrsfldchen sind die Anforderungen des
ATV-Merkblattes A138 und des DWA-Merkblattes M153 einzuhalten.
Starkniederschldge kénnen flachendeckend iberall auftreten. Voraussichtlich werden solche Niederschldge auf-
grund der Klimadnderung an Hdufigkeit und Intensitat weiter zunehmen. Zum Schutz vor Schéden durch fldchen-
haften Abfluss von Wasser und Schlamm sowie Erosionen im Falle von Sturzfluten sind eigenverantwortlich geeig-
nete SchutzmaRnahmen zu treffen. Dabei ist auch das von aulBen dem Geltungsbereich zuflieBende Wasser zu be-
rilcksichtigen. Eine hochwasserangepasste Bauweise (z. B. wasserdichte Keller und Lichtschdchte, Auftriebssiche-
rungen bei unterirdischen Lagertanks) wird deshalb empfohlen. Nachteilige Auswirkungen auf Ober- oder Unterlie-
ger sind dabei auszuschlieRen. § 37 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) ist zu beachten.
Altlasten durch verfiillte Abgrabungen oder sonstige Bodenbelastungen sind der Gemeinde nicht bekannt. Sollten
beim Aushub optische oder organoleptische Auffalligkeiten des Bodens festgestellt werden, die auf eine schddliche
Bodenverdnderung oder Altlasten hindeuten, ist unverziiglich das Landratsamt zu benachrichtigen (Mitteilungs-
pflicht gem. Art. 1 BayBodSchG).
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Kartengrundlage:
Hohenangaben:

Planverfasser:

5

Zu Tage tretende archdologische Bodenfunde unterliegen gem. Art. 8 des Denkmalschutzgesetzes der Meldepflicht
an das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege oder die untere Denkmalschutzbehorde im Landratsamt.21

Von der Landwirtschaft ausgehende Emissionen, insbesondere Geruch, Larm, Staub und Erschitterungen, auch,
soweit sie Uiber das Gbliche AusmaR hinausgehen, sind zu dulden, auch dann, wenn landwirtschaftliche Arbeiten
nach Feierabend sowie an Sonn- und Feiertagen oder wahrend der Nachtzeit vorgenommen werden, falls die Wet-
terlage wahrend der Erntezeit solche Arbeiten erfordert.

Die gesetzlich vorgeschriebenen Abstandsfldchen richten sich nach der BayBO in der jeweils geltenden Fassung.
Ausschlaggebend ist das Datum der Baugenehmigung bzw. bei der Vorlage im Genehmigungsfreistellungsverfah-
ren das Datum des Eingangs bei der Gemeinde, bei verfahrensfreien Vorhaben der Zeitpunkt des Baubeginns.
Gebdude, die an einer gemeinsamen Grundsticksgrenze aneinandergebaut werden, sollen profil- und héhengleich
errichtet und einheitlich gestaltet werden.

Im Geltungsbereich befinden sich Versorgungsleitungen. Bei Planung und Bauausfihrung ist darauf zu achten,
dass deren Bestand, Sicherheit und Betrieb nicht beeintrdchtigt werden. Durch Baumpflanzungen darf deren Un-
terhaltung und Erweiterung nicht behindert werden, dazu sind ausreichende Abstdande einzuhalten.

Bei der Pflanzung von Bdumen ist auf die Einhaltung der nachbarlichen Grenzabstdnde zu achten: 2 m Abstand zu
Grundstiicksgrenzen innerhalb der Baugebiete, 4 m zu Grundstiicksgrenzen von landwirtschaftlichen Flachen.

Digitale Flurkarte, LDBV Bayern, Ausgabe 2024
Digitales Geldndemodell, LDBV Bayern, Ausgabe 2024
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Verfahrensvermerke

Der Bau- und Umweltausschuss hat in der Sitzung vom 11.06.2024 gemdf § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung des
Bebauungsplans beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 20.08.2024 ortstblich bekannt gemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 05.08.2024 wurde mit der Begriindung gemdR § 3 Abs. 2
BauGB in der Zeit vom 28.08.2024 bis 24.10.2024 im Internet verGffentlicht.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 05.08.2024 wurden die Behorden und sonstigen Trdger
offentlicher Belange gemdR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 28.08.2024 bis 24.10.2024 beteiligt.

Die Gemeinde Saaldorf-Surheim hat mit Beschluss des Bau- und Umweltausschusses vom 10.12.2024 den
Bebauungsplan in der Fassung vom 10.12.2024 gemdR § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

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

................................................ (Siegel)
Andreas Buchwinkler, Erster Birgermeister

Ausgefertigt
Saaldorf-Surheim, den ...,

................................................ (Siegel)
Andreas Buchwinkler, Erster Birgermeister

Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan wurde am __. __. 20__ gemdR § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich
bekanntgemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den blichen Dienststunden im
Rathaus zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und (ber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Be-
bauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und
die §§ 214 und 215 BauGB wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.

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

................................................ (Siegel)
Andreas Buchwinkler, Erster Birgermeister

Gemeinde Saaldorf-Surheim

Landkreis Berchtesgadener Land

Bebauungsplan ,Saaldorf West"

fiir das Gebiet der bisherigen Bebauungspldne ,Am Moosweg’,
,Eichetfeld” und ,Stalberstraf3e”

mit integriertem Grinordnungsplan
gemdl § 13a BauGB, ohne Umweltpriifung und Umweltbericht

85662024, 10.12.2024
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