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Textteil zur 3. Anderung und Erweiterung
Bebauungsplan ,Am Anger*

Die Gemeinde Saulgrub erlasst aufgrund der §§ 1, 2 Abs. 1 Satz 1, 2a, 3, 4 und der
§§ 8, 9 und 10 und des §§ 13a Baugesetzbuch —BAUGB- in der Fassung vom
23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geédndert durch das Gesetz vom 20. November
2014 (BGBI. | S. 1748), des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung —BayBO- (BayRS
2123-1-1), des Art. 23 Bayerische Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern
(BayRS 2020-1-1-I) in der Fassung vom 28.08.1998 (,GVBI. S. 796), zuletzt geadndert
durch Gesetz vom 24.Juli 2012 (GVBI. S. 366) folgende 3. Anderung und Erweite-
rung des Bebauungsplans ,,Am Anger* als Satzung.

Die 3. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes "Am Anger " ersetzt kom-
plett den Bebauungsplan in der Bekanntmachung vom 28.12.2000.

SATZUNG

§1

Inhalt des Bebauungsplanes

Fir das Gebiet innerhalb des in der Zeichnung dargestellten Geltungsbereiches gilt
die vom Architekturbiro Hérner, WeinstraBe 7, 86956 Schongau ausgearbeitete Be-
bauungsplanzeichnung in der Fassung vom 08.06.2016, die zusammen mit nachste-
henden Vorschriften den Bebauungsplan bildet.

Das Erweiterungsgebiet umfasst die Grundstiicke der Gemarkung Saulgrub mit fol-
genden Flurnummern:
FI.Nr. 536/18, Teilflache FI.Nr. 536/5, 596/20.

Der Planteil der 3. Anderung ersetzt den Planteil des rechtskraftigen Bebauungs-
plans. Die nicht gednderten Festsetzungen bleiben rechtswirksam.

§2

Festsetzungen fiir das Gewerbegebiet

1. Art der baulichen Nutzung

1.1 Das Bauland im raumlichen Geltungsbereich der Bebauungsplandnderung
wird gemal § 8 der Baunutzungsverordnung als Gewerbegebiet (GE) festge-
setzt.
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1.2

1.3

1.4
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2.2

2.3

3.1

3.2

Fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sowie fur Betriebsinhaber wird pro
Grundstiick 1 Wohnung mit einer Wohnflache von max. 150 gm zugelassen,
die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache und
Baumasse untergeordnet ist. Die GroRe der Gewerbenutzflache muss gréRer
als die Wohnflache sein. Diese ist in den jeweiligen Gewerbebetrieb als zu-
sammengebaute, gestalterische Einheit zu integrieren.

Im GE 2 sind keine Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonal so-
wie fur Betriebsinhaber zulassig.

Die nach § 8 Abs. 3 Ziffer 2 und 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Anla-
gen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke. sowie Ver-
gnigungsstatten werden gemal § 1 Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes.

Tankstellen sind im Gewerbegebiet nicht zulassig.

MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch die in die Bebauungsplanzeich-
nung eingetragene GescholRzahl, Grundflachenzahl (GRZ) und Gescholfla-
chenzahl (GFZ) bestimmt.

Die eingetragen Zahlen gelten als Obergrenzen in Sinne von § 17 BauNVO:
Die zulassige GRZ kann nach § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO uberschritten wer-
den.

Die Wandhdhe der Gebaude betragt im éstlichen Erweiterungsbereich (GE 1)
maximal 5,00 m im sudlichen Erweiterungsbereich (GE 2) 6,50 m, die First-
héhe betragt im dstlichen Erweiterungsbereich (GE 1) 8,00 m und im sudli-
chen Erweiterungsbereich (GE 2) 9,50 m. Pultdacher und Flachdécher sind
nicht zulassig.

Fur die Definition der Wandhéhe wird auf Art. 6 Abs. 4 Satz 2 BayBO in der
Fassung vom 14.08.2008 verwiesen.

Bauweise

Im Bebauungsplangebieten gilt im Bereich GE 1 offene und im Bereich GE 2
abweichende Bauweise.

Im GE 1 durfen die gewerblichen Hallengebaude 35 m Lange nicht tber-
schreiten, im GE 2 sind Gebaudelangen tber 50 m zulassig. Die seitlichen
Grenzabstéande gem. Art. 6 BayBo sind einzuhalten.
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4.

4.1

4.2

4.3

5.1

5.2

5.3

5.4

5.5

5.6

5.7

Garagen und Nebengebaude

Garagen und Nebengebaude durfen nur innerhalb der uberbaubaren Flachen
errichtet werden. Stellplatze dirfen auch aulerhalb der Uberbaubaren Fla-
chen errichtet werden.

Von der StraRenbegrenzungslinie sind Garagen und Nebengebdude durch
einen mindestens 5,00 m breiten Grinstreifen zu trennen (auf der Teilflaiche
der FI. Nr. 596/20 3,0 m).

Der Grunstreifen ist vom Grundstiickseigentimer nach Vorgaben des Bebau-
ungsplanes anzulegen. Max. 20% des Grinstreifens dirfen als Stellplatzfla-
che genutzt werden.

Die AulRengestaltung der Garagen und Nebengebaude muss auf die Haupt-
gebaude abgestimmt sein.

Gestaltung der Gebaude

Im GE 1 sind fur samtliche Gebaude nur Satteldacher mit einer Dachneigung
von 18° - 25°, im GE 2 ist eine Dachneigung von 15° - 32° zulassig. Eine im
Bebauungsplanzeichnung festgesetzte Firstrichtung ist einzuhalten. Im GE 2
ist auRermittiger First zulassig.

Der Dachiberstand muss an allen Seiten der Gebdude mindestens 0,80 m
betragen.

Die Hohenlage der Gebaude (EG-FertigfulBbodenhéhe) ist im Bebauungsplan
festgelegt.

Die Héhenlage der ErschlieBungsstralle (Stralenachse) ist im Bebauungs-
plan festgelegt.

Bei der AuRengestaltung sind nur glatt verputzte oder holzverschalte Auen-
wande in gedampfter Farbgebung zulassig. Die AuRenwandflachen, auch der
Gewerbeeinheit, sind durch eine ausreichende Anzahl von Fenstern zu glie-
dern.

Die Dacheindeckung hat mit naturroten Dachziegeln bzw. naturroten Beton-
pfannen zu erfolgen.

Die Giebelbreite der Gebaude darf 20,00 m nicht Gberschreiten.

Des Weiteren ist die Ortsgestaltungssatzung zu beachten.
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6.

6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

8.1

8.2
8.3

8.4

Werbeanlagen

Werbeanlagen sollen nicht freistehen, sondern den Gebauden zugeordnet
sein.

Sie dirfen mit ihrer Oberkante nicht héher als 4,00 m Uber dem Erdgeschol3-
FuBboden angebracht sein.

Sie dirfen durch GréRe und Gestaltung nicht aufdringlich wirken und das
Orts- und Landschaftsbild nicht stéren, auffallende Leuchtfarben dirfen nur
untergeordnet Verwendung finden.

Nachtbeleuchtung der Werbeanlagen (22.00 Uhr bis 6.00 Uhr) ist nicht er-
laubt. Die Beleuchtung der Gebaude ist auf das Notwendige zu reduzieren,

da sie den Zielen der Energieeinsparung und eines harmonischen Ortsbildes
zuwiderlauft.

Werbeanlagen auf dem Dach sind unzulassig.

Einfriedungen

Als Einfriedungen sind Holzzaune aus naturfarbenen Latten, maximal 1,00 m
hoch und ohne Sockel, zulassig.

Soweit betrieblich oder versicherungstechnisch erforderlich sind die Zaune
bis 2,00 m Héhe zulassig und kénnen aus Maschendraht bestehen.

Lagerplatze

Lagerplatze sind mit wasserdurchlassigen Beldgen zu versehen, um die
gréRtmogliche Versickerungsfahigkeit des Bodens zu gewahrleisten. Aus-
nahmen sind mdéglich, wenn Auflagen des Wasserwirtschaftsamtes bzw. des
GAA bestehen.

Lagerplatze sind mit Hecken, bestehend aus Strauchern, dicht einzupflanzen.

Die Héhe der Ablagerungen darf 5.00 m nicht tiberschreiten.

Schrott- und Abfalllagerung ist aus Griinden des Orts- und Landschaftsbildes
nur in Lagerhallen zulassig.
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8.

9.1

9.2

9.3

9.4

9.5

9.6

9.7

Festsetzungen der Griinordnung

Die nicht Uberbauten Flachen des Baugebietes sind, mit Ausnahme der fur
den Betriebsablauf bendtigten Flachen zu begriinen, mit Baumen und Strau-
chern standortgerechter Arten zu bepflanzen und in dieser Weise zu erhalten.
Die Baugrundstiicke sind bei weiterer Unterteilung der Bauflachen unterei-
nander durch einen Pflanzstreifen von mind. 1,00 m Breite pro Grundstiicks-
seite zu gliedern.

Stellplatzanlagen sind einzugrinen und mit Pflanzstreifen fur Badume und
Straucher zu gliedern.

Ein- und Ausfahrten diirfen nicht breiter als 7,00 m sein. Sind an Ein- und
Ausfahrtstellen Baume vorgesehen, so muss fiir diese ein anderer Standort
daneben gefunden werden.

Feuerwehrzufahrten durfen nicht versiegelt werden, sondern sind als Schot-
terrasen oder Rasenpflaster auszubilden.

Grol¥flachige und ungegliederte Fassadenbereiche sind durch Fassadenbe-
grinungen gestalten. Fiur Rank- und Schlingpflanzen sind Kletterhilfen anzu-
bringen.

Die vorgesehene Nutzung der Freiflachen und deren Bepflanzung sind vom
Bauherrn im Bauantrag einzutragen.

Auf den Freiflachen sind Pflanzen aus Ziff. 9.8 der Festsetzungen zu pflan-
zen.

Bestehende Feldgehélze, Béschungen und Raine sind zu erhalten und wéh-
rend der BaumaRBnahmen durch geeignete MalRnahmen zu schitzen.

Die Baume und Straucher sind aus folgenden Arten auszuwaéhlen:
Baume Hochstamm: Héhe ca. 3,00 m

Winterlinde (Tilia cordata)

Eiche (Quercus robur)

Esche (Fraxinus excelsior)

Solitérpflanzen 3 x vorkultiviert mit Ballen: MindestgroRe 2,00 m
Hainbuche (Carpinus betulus)

Feldahorn (Acer campestre)

Eiche (Quercus robur)
Spitzahorn (Acer platanoides)
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Straucher 2 x vorkultiviert ohne Ballen: Mindestgréfe 1,00 m bis 1,25 m

Hasel (Corylus avellane)
Kornelkirsche (Cornus mas)
Hartriegel (Cornus sanguinea)
Traubenkirsche (Prunus padus)
Liguster (Ligustrum vulgare)
Schlehdorn (Prunus spinosa)
WeilRdorn (Crataegus monogyna)

10. Immissionsschutz

10.1

10.1.1

Rechtswirksamer Teil

Zum Schutz der auRerhalb der Gewerbegebiete liegenden Baugebiete bzw.
Immissionsorte gelten folgende immissionswirksame flachenbezogene
Schallleistungspegel (IFSP):

IFSP tags/db (A)/m? IFSP nachts/db (A)/m?

Teilgebiet GE-West 60 45

Teilgebiet GE-Ost 60 48

10.1.2

10.1.3

10.1.4

Zum Schutz innerhalb der GE liegender schutzbedirftiger Rdume (z.B. Woh-
nungen von Betriebsleiter, Biros) sind die Anforderungen der TA-Larm zu
beachten.

Hinweis:

Die Anwendung der Summenwirkung von Gerduschen kann ggf. fur einen
Betrieb bedeuten, dass die im Gewerbegebiet geltenden Immissionsrichtwer-
te (IRW) evtl. um bis zu 5 dB(A) reduziert werden missen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes dirfen keine Betriebe angesiedelt
werden, die im starken Male luftverunreinigende Stoffe emittieren und des-
halb einer Genehmigung gemaR §4 Bundes-Immissionsschutzgesetz bedur-
fen. Des Weiteren sind auch Betriebe, die keiner Genehmigung nach dem
Bundes-Immissionsschutz bedirfen, aber deren Hauptzweck die Verarbei-
tung oder Anwendung von Lésemitteln oder I6semittelhaltigen Stoffen ist,
nicht zulassig.

Vom Betrieb der Bahnlinie Murnau - Oberammergau kénnen sich Larmbeein-
trachtigungen durch sekundaren Luftschall sowie Erschitterungen ergeben.

Zur Feststellung des Ausmales dieser Immissionen bedarf es im Bereich bis
50 m Abstand von der Schiene der Einschaltung eines qualifizierten Gutach-
ters.
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10.1.5

10.2

10.2.1

Bei der Bauausfiihrung sind geeignete MaRnahmen zu treffen, wenn Richt-
und Anhaltswerte nach den einschlagigen Normen tberschritten werden.

Sowohl die Erstellung des Gutachtens als auch die erforderlichen MaRnah-
men erfolgen auf Kosten des Bauherrn.

Betriebe die sich in den Gewerbegebieten ansiedeln wollen, missen den
schalltechnischen Nachweis -vorzugsweise von einer anerkannten Messstelle
nach § 26 BImSchG -erbringen, dass sie nach unter Beriicksichtigung des
Fahrverkehrs die IAnt an Gebauden und Bauflachen aulerhalb der Gewer-
begebiete und die IRW bzw. evil. reduzierten IRW (IRW red.) innerhalb der
Gewerbegebiete einhalten.

Erweiterungsbereich GE 1 (GE_NEU-OST) und GE 2 (GE_NEU-SUD)

Zulassig sind Vorhaben auf den Teilflachen GE_Neu_Ost und GE_Neu_Sid,
deren Gerausche die in folgender Tabelle angegebenen Emissionskontingen-
te LEK nach DIN 45691 weder tagsiber (06:00 bis 22.00 Uhr) noch nachts
(22:00 Uhr bis 06:00 Uhr) tiberschreiten.

Kontigentflache Lex, tagsiber Lek, nachts
m? dB(A) dB(A)

Teilflache

GE_Neu_Ost = 1900 m? 60 48

GE_Neu_Sid = 2375 m? 60 48

10.2.2

10.2.3

10.2.4

Die obigen Teilflachen sind dem Lageplan (Anlage) zu entnehmen.

Die Prufung der Einhaltung der genannten Emissionskontingente erfolgt nach
DIN 45691, Abschnitt 5. Die hierfir maRRgeblichen Immissionsorte sind der
schalltechnischen Untersuchung (15079 bpl,gew, gu01_v1) der hils consult
gmbh, ing.-buro fir bauphysik vom 08.01.2016 zu entnehmen.

Der Umgriff der Teilflachen GE_Neu_Ost und GE_Neu_Sid ist dem Planteil
des Bebauungsplanes oder dem Lageplan 01 der Anlage zur schalltechni-
schen Untersuchung (15079_bp/_gew_ gu01_v1) der hils consult gmbh, ing.-
biro fur bauphysik vom 08.01.2016 zu entnehmen.

Ein Vorhaben ist auch dann schalltechnisch zulassig, wenn der Beurteilungs-
pegel den gebietsspezifischen Immissionsrichtwert nach TA Larm an den
mafgeblichen Immissionsorten um mindestens 15 dB(A) unterschreitet (Re-
levanzgrenze).
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1.

11.1

112

12.

12.1

Oberflaichenwasser

Das anfallende Niederschlagswasser ist gemal der Niederwasserfreistel-
lungsverordnung (NWFreiV) in Verbindung mit der TRENOG teilweise auf
dem Baugrundstiick zu versickern bzw. mit gedrosseltem Uberlauf in den an-
grenzenden Vorfluter abzuleiten.

Der Versickerungsanlage ist eine ausreichende Vorreinigung im Sinne vorge-
nannter Vorschriften vorzuschalten.

Die Bodenversiegelung ist so gering wie méglich zu halten und nur auf Fla-
chen die stark verschmutzt werden, z.B. Waschplatze, zu beschranken.

Versorgungsleitungen

Im Plangebiet sind alle Versorgungsleitungen insbesondere fir Strom, Tele-
fon, Fernsehen etc. nur als Erdkabel erlaubt.

§3

Festsetzungen fiir das allgemeine Wohngebiet (WA) und

Mischgebiet (Ml)

y Art der baulichen Nutzung

1.1 Das Bauland ist nach § 9 Baugesetzbuch (BauGB) in Verbindung mit den §§
4 und 6 Baunutzungsverordnung (BauNVO) als Allgemeines Wohngebiet
(WA) und Mischgebiet festgesetzt.

1.2 Zulassig im Aligemeinen Wohngebiet und Mischgebiet sind generell Betriebe
des Beherbergungsgewerbes.

2. MaR der baulichen Nutzung

2.1 Das Mal} der baulichen Nutzung wird wie folgt festgesetzt:
zulassige GRZ: 0,20

22 Die zulassige GRZ kann nach § 19 Abs. 4 Satz 3 (BauNVO) mit Verkehrsfla-
chen (Zufahrten zu Stellplatzen und Garagen) um bis zu 120% uberschritten
werden.

2.3 MindestgréRe der Baugrundstiicke: 500 gm
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3.1

3.2

3.3

3.4

Garagen

Garagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Flache zulassig.

Stauraum: siehe Ortsgestaltung

An der Grundstiicksgrenze sind Garagen nur bei einer beidseitigen Grenzbe-
bauung zuléssig. Die Garagen sind profilgleich zu errichten und einheitlich zu

gestalten.

Vordacher: siehe Ortsgestaltungssatzung

4. Hohenentwicklung der baulichen Anlagen

4.1

4.2

4.3

51

52

5.3

5.4

5.5

5.6

5.7

Hoéhenlage EG FFB: max. 35 cm Uber dem Mittel des geplanten Strafenni-
veaus, in StraRenachse im Bereich des Baugrundstiickes gemessen.

Die gréRte Wandhéhe an der Traufseite (Wandhohe im Sinne von Art. 6 Abs.
3 Satz 2 BayBO) darf nicht mehr als 6,60 m betragen. Als FuBpunkt der
Wand gilt die FFB-H6he im EG, 4.1.

Kniestockhdhe: siehe Ortsgestaltungssatzung

AuRerliche Gestaltung der baulichen Anlagen
Offene Bauweise, nur Einzelhauser zulassig

Maximale Hauslange (Traufseite): 14,00 m
Maximale Hausbreite (Giebelseite): 12,00 m

Die Traufseite muss um mindestens 10% langer sein als die Giebelseite.
Dachgestaltung: siehe Ortsgestaltungssatzung

Vordacher: siehe Ortsgestaltungssatzung

Material fur Dachdeckung: siehe Ortsgestaltungssatzung

Zulassige Dachneigung: 20 - 25 Grad

Fassadengestaltung

siehe Ortsgestaltungssatzung

10
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T

10.

Freiflaichengestaltung und Einfriedungen

siehe Ortsgestaltungssatzung

Griinordnung

Die freien Flachen der bebauten Grundstiicke sind gartnerisch zu gestalten.
Es dirfen nur heimische Laub- und Nadelhdlzer gepflanzt werden.
Schutzzonen - Sichtdreiecke

Innerhalb der Sichtdreiecke (Planzeichen-Nr.: 5.2.) ist eine Bebauung unzu-
lassig. Anpflanzungen und Einfriedungen dirfen dort eine Héhe von 0,80 m
Uber der Fahrbahn nicht Gberschreiten.

Abstandsflachenrecht

Die Abstandsflachenvorschriften des Art. 6 Abs.4 und 5 der BayBO sind ein-
zuhalten.

§4

Weitere Hinweise

1.

Emissionen (Geriiche, Staub, Larm) die bei der Bewirtschaftung der angren-
zenden Nutzflachen entstehen kénnen, sind von den kinftigen Anwohnern zu
dulden.

Fur das gesamte Gemeindegebiet besteht eine Ortsgestaltungssatzung.
Auf die weiteren Festsetzungen wird verwiesen.

Die Betreiber nicht genehmigungsbeduirftiger Anlagen missen nach Mal3gabe
des § 22 schadliche Umwelteinwirkungen vermeiden. Zur Beurteilung der
Schéadlichkeit von Larmeinwirkungen kénnen die Immissionsrichtwerte der TA-
Larm neben anderen Erkenntnisquellen herangezogen werden. In Fortsetzung
der Verwaltungspraxis seit 1968 ist als Nachtzeit die Zeit zwischen 22.00 Uhr
und 7.00 Uhr zu betrachten, es sei denn, das Umfeld der Anlage ist durch ei-
nen friheren Beginn der Tagesbetriebsamkeit so gepragt, dass Nachtruhe
nicht mehr gegeben ist.

Auf die hydraulische Bemessung zur Oberflachenentwasserung sowie das
Oberflachenentwéasserungskonzept des IB Christl Consult vom 17.12.2015
wird hingewiesen und ist bei der Entwasserungsplanung zu beachten.

11
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8. Auf die erschitterungstechnische Untersuchung (15079 _ers_ gu01_v1) der
hils consult gmbh, ing.-biro fur bauphysik vom 08.01.2016 wird hingewiesen.

6. Auf die schalltechnischen Untersuchungen (15079_bpl_gew_gu01_v1 und
15079 _bpl_str_sch_gu01) der hils consult gmbh, ing.-buro fur bauphysik vom
08.01.2016 wird hingewiesen.

7. Bei eventuell zu Tage tretenden Bodendenkmalern wird auf die Meldepflicht
gemal Art. 8 Abs. 1 und Abs. 1 des Denkmalschutzgesetzes (DSchG) hinge-
wiesen.

8. Vor Baubeginn muss die wasserrechtliche Erlaubnis vorliegen.

Gemg?’rde Saulgrub, 1 3. DEZ 2016

\/ ) _—
R:J rt Speer
Erster Burgermeister

\
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