Markt Teisendorf Beschlussbuchauszug

Sitzung des Marktgemeinderates am 04.10.2021

Die Behandlung des Tagesordnungspunktes war offentlich.
Alle Mitglieder waren ordnungsgemaf geladen, Beschlussfihigkeit war gegeben.

3. Flachennutzungsplan Teisendorf, 2. Anderung;
Abwiégung der wiahrend der 6ffentlichen Auslegung und der Behordenbeteiligung
eingegangenen Stellungnahmen

In der Zeit vom 17.11.2020 bis 17.12.2020 wurde die Beteiligung der Offentlichkeit sowie die
Beteiligung der Behdérden und sonstiger Trager éffentlicher Belange, durchgefiihrt. Auf Antrag der
Regierung von Oberbayern und des Regionalen Planungsverbandes wurde die Abgabefrist bis
12.02.2021 verlangert.

Beteiligung der Offentlichkeit:

Schreiben von Fa. Ernst Sepp vom 07.12.2020
Sehr geehrte Damen und Herren,

gegen die geplante Fléchennutzungsplananderung méchte ich hiermit Einspruch einlegen.

Mit der geplanten Anderung soll in unmittelbarem Anschluss an unser Firmengelande ein
allgemeines Wohngebebiet entstehen.

Ein allgemeines Wohngebiet genieR3t sehr hohen Immissionsschutz, der von einem
produzierenden Gewerbegebiet, wie unserem, auf Dauer nicht eingehalten werden kann.
Damit wird die Existenz unserer Firma erheblich gefdhrdet und eine weitere Entwicklung des
Betriebes unmdglich gemacht.

Das Geldnde an der Wimmerer Strasse 6 wird seit vielen Generationen als Gewerbestandort
genutzt, friiher als Gerbereibetrieb und seit 1992 als Modell- und Formenbau. Wir stellen
Werkzeuge, Modelle und Formen fiir den allgemeinen Maschinenbau und die Automobilindustrie
her.

Zur Fertigung werden in der Hauptsache Frasmaschinen genutzt. Die hohe Gerduschimmission
der Maschinen l&sst sich auch durch geschlossene Hallen nicht wesentlich einddmmen.

Der allgemeine Werksverkehr wird mit der weiteren Entwicklung der Firma zunehmen.

Wir arbeiten teilweise in 2-Schichtbetrieb und an den Wochenenden.

2010 haben wir mit sehr hohem finanziellen Aufwand, mit dem Neubau einer zusétzlichen
Fertigungshalle, den Grundstein fiir den Bestand und die Weiterentwicklung der Firma gelegt.
Wir beschéaftigen derzeit 15 Mitarbeiter und 2 Auszubildende.

Die Entscheidung hier in der Wimmerer Strasse den Standort auszubauen ist letztendlich auch
mangels alternativer Gewerbeflachen in Teisendorf getroffen worden.

Mit einem allgemeinen Wohngebiet im Anschluss an unser Firmengeldnde wird ein sehr hohes
Konfliktpotential mit den zuktinftigen Nachbarn geschaffen.

Auch aus diesem Grunde ist schon im Bundesimmissionsschutzgesetz der Grundsatz der
Trennung unvertraglicher Nutzung als vorrangiger Grundsatz verankert.

Die Gerduschwahrnehmung der Nachbarn wird durch eine fast perfekte Geldndeakustik verstarkt.



Das tieferliegende Firmengebaude reflektiert den Schall zu den hdéherliegenden Hausern.
Eine SchallschutzmaRnahme, wie z.B. eine Mauer, ware aus diesem Grunde nicht zielfihrend.

Ich sehe es als absolut notwendig an, eine gewisse Pufferzone zwischen Wohngebiet und
Gewerbegebiet zu schaffen. Es wird somit die Moglichkeit erhalten ein weitgehend konfliktfreies
Miteinander von Gewerbe und Wohnen zu erméglichen.

Ich bitte Sie daher die geplante Anderung, insbesondere die siidliche Erweiterung des allgemeinen
Wohngebiets Waschau, nicht umzusetzen.

Mit freundlichem Gruf}
Ernst SEPP
(Inhaber)

Stellungnahme des Marktes Teisendorf:

Wie in der Begriindung zum Anderungsbereich ausgefiihrt und auch in der
Flachennutzungsplanung dargestellt ist der Konflikt zwischen der geplanten
Wohngebietserweiterung und dem bestehenden gewerblichen Betrieb im Au3enbereich erkannt
worden. Eine Umsetzung der Flachennutzungsplanung ist in diesem Fall nur durch die Erarbeitung
eines Bebauungsplanes mdglich. In diesem sind auch die Belange des Immissionsschutzes zu
I6sen. Zum Bebauungsplan wird eine schalltechnische Untersuchung erstellt werden, die auch die
Auswirkungen des Gewerbeladrmes beurteilt. Ggf. resultiert aus der gutachterlichen Untersuchung
entsprechende MalRnahmen zum Schallschutz (abriicken der Bebauung, L&rmschutzanlage o0.4.).

GR Neumeier ist der Meinung, dass man in Waschau ein Mischgebiet und kein Wohngebiet
machen sollte. Nicht, dass ein Wohngebiet letztendlich den bestehenden Gewerbebetrieb
einschrankt und mdoglicherweise zu Problemen beim Immissionsschutz fiihrt.

GR Daxer findet den Gedanken von GR Neumeier gut, da nicht ausgeschlossen werden kann,
dass aufgrund des Wohngebietes eine Erweiterung des Gewerbebetriebes unméglich gemacht
wird.

GR Stadler merkt an, dass eine ahnliche Situation in Oberteisendorf auch mit Beriicksichtigung der
Belange der Gewerbebetriebe betrachtet wurde und man keine Einschréankungen dieser zur Folge
hatte.

GRin Stutz stellt klar, dass ein Flachennutzungsplan nur eine darstellende Wirkung hat und kein
Baurecht darstellt. Deshalb sollte man das Wohngebiet fiir diese Flache belassen.

Beschlussvorschlag: )
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Anderungen an den Planunterlagen sind nicht
veranlasst.
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Beteiligung der Behorden und Tréger 6ffentlicher Belange:

Folgende Behorden haben keine Stellungnahme abgegeben:

Amt fur Digitalisierung Breitband und Vermessung Amt fur landliche Entwicklung
Bauernverband Traunstein Landesamt fir Denkmalpflege
Bayernwerk Freilassing EVA Vogling + Angrenzer
Feuerwehr Teisendorf Luftamt Siidbayern
Oberfinanzdirektion Miinchen Polizei Freilassing
Rettungsleitstelle Traunstein Wirtschaftsférdergesellschaft BGL

Bund Naturschutz BGL Bund Naturschutz Bayern



Deutscher Alpenverein Landesbund fiir Vogelschutz

Landesjagdverband Bayern Schutzgemeinschaft Wald
Landesverband fiir Hhlen- und Karstforschung Verein Landschaftspflege
Verein zum Schutz der Bergwelt Verkehrsclub Deutschland
Gemeine Inzell Gemeinde Petting
Gemeinde Saaldorf-Surheim Gemeinde Surberg
Gemeinde Wonneberg

Folgende Behérden haben schriftlich Stellung genommen, jedoch keine Einwendungen
vorgebracht, die eine Abwagung erforderlich machen wiirden:

Autobahndirektion Siidbayern Energienetze Bayern
Industrie- und Handelskammer Kreisbrandrat
Staatliches Bauamt, Traunstein Zweckverband Surgruppe

Regierung von Oberbayern, Bergamt

Gemeinde Ainring Gemeinde Anger

Gemeinde Siegsdorf Markt Waging am See

Folgende Behérden haben eine schriftliche Stellungnahme abgegeben, die eine Abwagung

erforderlich machen bzw. der Kenntnisnahme dienen:

Regierung von Oberbayern, Obere Landesplanungsbehérde - Schreiben vom 12.02.2021

Markt Teisendorf, Landkreis Berchtesgadener Land;
2. Anderung des Flachennutzungsplanes;
Verfahren nach $ 4 Abs. 1 BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

vielen Dank fir die gewéhrte Fristverlangerung. Die Regierung von Oberbayern nimmt als héhere
Landesplanungsbehdrde gem. § 4 Abs. 1 BauGB zur 2. Anderung des Flachennutzungsplanes wie
folgt Stellung:

1. Planung
Im Rahmen der vorliegenden Flachennutzungsplanénderung ist folgendes vorgesehen:

- Die Darstellung von ca. 4 ha neuen Wohnbauflichen (Teisendorf-Waschau 0,8 ha und
Viaduktweg 0,67 ha, Neukirchen-Badweg 0,18 ha, Teisendorf-Nordwest 0,05 ha, Stegreuth 0,62
ha, Patting-Tiefenthalstrale 0,7 ha, Teisendorf-Knogl 1,03 ha),

- die Darstellung von ca. 0,4 ha neuen gemischten Bauflichen (Weildorf-westliche Hauptstrae
0,03 ha, Patting 0,07 ha, Oberteisendorf-Holzhausener Stralke 0,34 ha),

- die Ausweisung eines Sondergebietes mit der Zweckbestimmung ,Familienpark* stdlich von
Teisendorf

- die Erweiterung des Sondergebietes ,Sport* in Weildorf und

- die Ausweisung eines Sondergebietes mit der Zweckbestimmung , Tourismus® im Bereich des
Skiliftes in Neukirchen.

Laut Begriindung sollen des Weiteren mit der Anderung des Flachennutzungsplanes die
Anpassungen im Wege der Berichtigung, die fiir die Bebauungspline ,RoRdorf-West",
.Ruckstetten-Bahnbriicke" und ,Ufering-Linden II* vorgesehen sind, durchgefiihrt werden. Diese
werden jedoch weder im zeichnerischen Teil noch inhaltlich (insbesondere in Hinblick auf die
Darlegung des Flachenbedarfs) behandelt.



2. Bewertung

a) Grundsétzlich zu raumordnerischen Erfordernissen der Siedlungsstruktur:

Gemal dem Ziel Landesentwicklungsprogramm (LEP) 1.2.1 ist der demographische Wandel bei
allen raumbedeutsamen Planungen und Malinahmen, insbesondere bei der Siedlungsentwicklung,
zu beachten. Demzufolge ist die Siedlungsentwicklung auf die Bevélkerungsentwicklung
abzustimmen.

Insbesondere vor dem Hintergrund des demographischen Wandels (u.a. Entwicklung der
Altersstruktur) ist eine Siedlungsentwicklung, die verstérkt auf die Innenentwicklung setzt, von
zentraler Bedeutung, da sie der Aufrechterhaltung der Funktionsfahigkeit bestehender
Siedlungsstrukturen sowie der Tragfahigkeit der Versorgungs- und Entsorgungsinfrastruktur dient
(vgl. Begriindung zu LEP 1.2.6 G).

Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Beriicksichtigung der orts-
spezifischen Gegebenheiten angewendet werden (vgl. LEP 3.1 G).

Laut LEP 3.2 Z sind in den Siedlungsgebieten die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
(Baulandreserven, Brachflachen und leerstehende Bausubstanz, Moglichkeiten zur
Nachverdichtung) méglichst vorrangig zu nutzen (vgl. auch RP 18 B Il 1 G).

Gemal Regionalplan Sidostoberbayern (RP 18) B 1l 3.2 Z soll sich die Siedlungsentwicklung auf
die Hauptsiedlungsbereiche konzentrieren. Ortsteile, die als bestehende Ortschaften und noch
nicht als Hauptsiedlungsbereiche angesehen werden, kénnen abgerundet werden, wenn die
erforderlichen Infrastruktureinrichtungen vorhanden sind (vgl. RP 18 B 11 3.3 Z).

Gemal LEP 3.3 G sollen eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere
bandartige Siedlungsentwicklung vermieden werden (vgl. RP 18 B Il 3.1 Z). Neue
Siedlungsflachen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen (vgl.
LEP 3.3 2).

Fldchenbedarf, Innen vor Aufien

Die Marktgemeinde geht in den Planungsunterlagen von einem Zuwachs von ca. 375 Einwohnern
bis zum Jahr 2033 aus. Diese Annahme orientiert sich an den Prognosen des Demographie-
Spiegels des Landesamtes fir Statistik fur den Markt Teisendorf und ist somit aus
landesplanerischer Sicht nachvollziehbar. Die vorliegende Flachennutzungsplananderung ist laut
Planungsunterlagen auf den kurzfristigen Wohnbauflachenbedarf ausgelegt. Mit den vorliegenden
Anderungsbereichen fiir Wohnen ergeben sich laut Aussage der Marktgemeinde 33 Bauparzellen.
Bei durchschnittlich 2,3 Einwohnern/Haushalt in Teisendorf (vgl. Kommunalstatistik Bayern) ergibt
sich damit ein Bevélkerungszuwachs von 78 Personen. Betrachtet man diesen kurzfristigen
Einwohnerzuwachs in Relation zum angenommenen Gesamtzuwachs von ca. 375 Einwohnern bis
2033, kann in der Summe der im Anderungsentwurf vorgelegten Neuausweisungen noch von einer
der demographischen Entwicklung angepassten Planung ausgegangen werden, die dem LEP-
Grundsatz 3.1 entspricht.

Jedoch befinden sich derzeit noch drei weitere Bebauungspléne ,Ufering-Linden Il (6. Anderung
und Erweiterung)" ,RoRdorf-West“ und ,Riickstetten-Bahnbriicke (3. Anderung und Erweiterung)”
im Genehmigungsverfahren, fir die laut Begriindung im Zuge der vorliegenden
Flachennutzungsplanadnderung die Anpassung im Wege der Berichtigung erfolgen soll. In deren
Rahmen werden in Ufering weitere 13, in RoRdorf 7 und in Ruckstetten 3 Bauparzellen
ausgewiesen. Bei der Annahme einer reinen Einzelhausbebauung erfolgt in deren Rahmen ein
Bevolkerungszuwachs von rund 50 Personen. Fasst man diese mit den vorliegenden 78
Einwohnern zusammen, werden bereits zu Beginn des Prognosezeitraums bis 2033 ca. ein Drittel
des Bevoélkerungswachstums ausgeschopft. Die Marktgemeinde sollte dies bei zukiinftigen
Planungen entsprechend beriicksichtigen.

In der Marktgemeinde sind mit den in Schédling und im Osten von Oberteisendorf dargestellten
Wohngebieten sowie der u.a. noch unbebauten Wohnbauflache im Westen von Stegreuth noch
umfangreiche Flachenreserven vorhanden. Diese waren vor der Inanspruchnahme von bisher
nicht fir Siedlungszwecke genutzten Freiflichen abseits der Hauptorte, grundsétzlich prioritér zu
erschlieen. Laut Aussage des Marktes befinden sich diese Flachen jedoch ausschlieBlich in
Privateigentum und stehen daher mittelfristig nicht fir eine Wohnnutzung zur Verfiigung. Wir



empfehlen, Wohnbauflachen, die mittel- bis langfristig nicht fiir eine Bebauung zur Verfiigung
stehen, aus der Darstellung im Flachennutzungsplan zu nehmen, wenn diese sich in Ortsteilen
befinden, die keine Hauptsiedlungsbereiche des Marktes Teisendorf sind.

Konzentrationsgebot

Die im Rahmen der 2. Flachennutzungsplanénderung vorgesehene Wohnbauflachenentwicklung
sieht die Ausweisung von zahireichen Flachen innerhalb des Gemeindegebietes vor. Nur wenige
Anderungsbereiche befinden sich in unmittelbaren Anschluss an den Hauptsiedungsbereichen
(Anderungsbereiche ,Teisendorf-Nordwest und ,Oberteisendorf-Holzhausener Strafie*)

Die tibrigen Flachen des Anderungsentwurfes sind entweder in Bereichen vorgesehen, die zwar
dem Hauptsiedlungsbereich Teisendorf zuzuordnen sind, die sich jedoch aufgrund ihrer GroRe nur
bedingt fiir eine weitere Entwicklung (Anderungsbereich 3 ,Waschau®, 12 »Knogl®) eignen oder die
sich in abgesetzter Lage zu den benachbarten Siedlungsbereichen befinden (Anderungsbereich 3
»Viaduktweg").

Zum anderen sind Flachenausweisungen vorgesehen in Bereichen bzw. Ortsteilen, die keine
Hauptsiedlungsbereiche des Marktes Teisendorf mit ausreichender Infrastruktur darstellen.
Aufgrund der von den Hauptsiedlungsbereichen Teisendorf und Oberteisendorf abgesetzten Lage
soliten die geplanten Wohnbaufldchen in Stegreuth, Patting und Neukirchen aus
landesplanerischer Sicht im Sinne der Ziele RP 18 B Il 3.2 und LEP 3.2 kritisch hinterfragt
werden. Eine Konzentration der Bevélkerung auf die Hauptorte erméglicht eine wirtschaftliche
Auslastung der Infrastruktur, eine glinstige Zuordnung von Wohn- und Arbeitsstétten und eine
Teilhabe der Bevdlkerung an den dortigen Ereignissen. Versorgungseinrichtungen sind auf
kurzen Wegen zu erreichen. Eine auf die AuRenentwicklung orientierte Siedlungsentwicklung
fihrt hingegen haufig zu erhéhten Kosten und einer Unterauslastung bestehender Infrastrukturen
und wiirde Teilen der Bevolkerung zum Einkaufen, Arbeiten etc. zusatzlich erhebliche Wege
aufbirden. Die Marktgemeinde solite die langfristigen Folgen in die planerischen Uberlegungen
ihrer Siedlungsentwicklung miteinbeziehen und insbesondere auch die Folgekosten einer
Siedlungsausweisung an einem von den Hauptorten abgesetzten Standort bedenken.

b) Zu den einzelnen Anderungsbereichen

Anderungsbereich 1: Weildorf - westliche HauptstraRe

Zu dem Anderungsbereich haben wir bereits mit Schreiben vom 08.11.2018, im Rahmen der

1. Anderung (Neufassung) der Entwicklungs- und Einbeziehungssatzung fiir den Ortsteil Weildorf -
westliche Hauptstralle Stellung genommen. Auf diese Stellungnahme diirfen wir verweisen.

Laut Angabe in der Begriindung zur vorliegenden Flachennutzungsplananderung stellt der
Anderungsbereich eine Anpassung an bereits geltendes Baurecht dar. Wir gehen daher davon
aus, dass die von der Planung betroffenen Belange des Trinkwasserschutzes (vgl. Regionalplan
Sudostoberbayern (RP 18) B IV 2.1 G, Landesentwicklungsprogramm (LEP) 7.2.2G), in
Abstimmung mit der zusténdigen Fachbehdrde, Berlcksichtigung fanden. Der Anderungsbereich 1
steht somit den Erfordernissen der Raumordnung nicht entgegen.

Anderungsbereich 2: Sondergebiet Familienpark

Sudlich von Teisendorf ist die Ausweisung eines Sondergebietes mit der Zweckbestimmung
~Familienpark” vorgesehen. Im Anderungsbereich sind die Erneuerung des Freibades, die
Errichtung von Wohnmobilstellplétzen, die Neuordnung der Tennisplétze und die Anlage von
Themenwegen / geologischem Lehrpfad geplant. Der Anderungsbereich hat eine GréRe von
insgesamt ca. 5,5 ha, wobei die geplante Sonderbaufléche fir Wohnmobilstellpldtze im Stidwesten
ca. 0,8 ha umfasst. Im Ubrigen wird das Sondergebiet lediglich mit einer AuRenlinie dargestellt.
Innerhalb des Sondergebietes werden die Darstellungen des rechtswirksamen
Flachennutzungsplanes beibehalten. In diesem sind die bestehenden Tennisplétze und das
Freibad als 6ffentliche Griinflachen mit entsprechenden Zweckbestimmungen sowie der zum Bad
gehodrige Parkplatz auf einer Teilflache im Stiden des Grundstlicks FI.Nr. 418 der Gemarkung
Teisendorf als Verkehrsflache dargestellt. Daneben ist der Anderungsbereich als Wald und Fliche
fir die Wasserwirtschaft (Stillgewasser) ausgewiesen.




Das Freibad und die Tennisplatze liegen in abgesetzter Lage im planungsrechtlichen
Aulienbereich, in einer Entfernung von ca. 150 m zum suddstlichen Ortsrand von Teisendorf und
sind von diesem durch eine Waldflache getrennt. Die dort vorhandenen Geb&ude stellen aufgrund
ihres fehlenden baulichen Gewichts keine fiir die Anbindung einer neuen Siedlungsflache
geeignete Siedlungseinheit im Sinne LEP 3.3 Z dar. Demzufolge eignet sich der Bereich nicht fir
eine starkere bauliche Nutzung und fiir eine Darstellung als Bauflache im Flachennutzungsplan.

Die Darstellung des Anderungsbereichs als Sondergebiet im Flachennutzungsplan steht in
Widerspruch zu den Zielen LEP 3.3 und RP 18 B Il 3.1. Wie bereits im Rahmen einer Voranfrage
mit Schreiben vom 06.08.2014 festgestellt, kann die Schaffung eines Wohnmobilstellplatzes mit
den Erfordernissen der Siedlungsstruktur in Einklang gebracht werden, sofern in diesem keine
festen baulichen Anlagen errichtet werden und der Bereich als Verkehrsflache mit der
Zweckbestimmung ,Wohnmobilstellplatz® ausgewiesen wird. Unter dieser Voraussetzung wiirde es
sich bei der Flache nicht um die Darstellung einer Siedlungsfléache handeln; ein Verstol gegen
LEP 3.3 kénnte vermieden werden. Inwiefern die Planungen im Anderungsbereich im Rahmen des
§ 35 BauGB (Bauen im AuRenbereich) umgesetzt werden kénnen, ist im Detail mit der unteren
Bauaufsichtsbehérde abzuklaren.

Anderungsbereich 3: Viaduktweg
Am Viaduktweg sollen drei weitere Bauparzellen ausgewiesen und zusammen mit der
bestehenden Bebauung (finf Gebaude) als Wohngebiet dargestellt werden.

Der Anderungsbereich befindet sich im planungsrechtlichen AuRenbereich, ca. 250 m dstlich von
Waschau. Die bestehende Bebauung am Viaduktweg stellt aufgrund ihres fehlenden baulichen
Gewichts keine fiir die Anbindung einer neuen Siedlungsflache geeignete Siedlungseinheit im
Sinne des Ziels LEP 3.3 dar. Demzufolge eignet sich der Bereich am Viaduktweg nicht als
Ansatzpunkt fur eine weitere Besiedelung im Aufienbereich und damit auch nicht fiir die
Darstellung als Bauflache im Flachennutzungsplan. Die Ausweisung als Bauflache im
Flachennutzungsplan wiirde einer Zersiedelung der Landschaft Vorschub leisten, die gemal LEP
3.3 G sowie RP 18 B Il 3.1 Z vermieden werden soll.

Somit steht der Anderungsbereich in Widerspruch zu den Zielen LEP 3.3 und RP 18B 1l 3.1 G.

Anderungsbereich 3: Waschau
Das bestehende Wohngebiet in der Waschau soll im Studosten um ca. 0,8 ha, zur Ausweisung
von 7 bis 10 Bauparzellen, erweitert werden.

Die in der Waschau bestehende Bebauung kann noch dem Hauptsiedlungsbereich Teisendorf
zugeordnet werden. In Hinblick auf den Umfang der vorgesehenen Erweiterung im Vergleich zum
Bestand kann die Planung gerade noch mit den Erfordernissen der Siedlungsstruktur (vgl. LEP 3.2
Z, 3.1 G) in Einklang gebracht werden.

Der Anderungsbereich grenzt im Siiden an das vorldufig gesicherte Uberschwemmungsgebiet
HQ 100 an der Sur sowie an einen wassersensiblen Bereich (vgl. Umweltatlas Bayern
(Naturgefahren)).

Den Belangen des Hochwasserschutzes (vgl. LEP 7.2.5 G, 1.3.2 G) ist in Abstimmung mit dem
Wasserwirtschaftsamt Traunstein Rechnung zu tragen.

Anderungsbereich 4: Neukirchen - Badweg
Am Badweg, im Stidwesten des Ortes Neukirchen, sollen in einem Umfang von ca. 0,18 ha drei
Bauparzellen zur Errichtung von Einzelhdusern ausgewiesen werden.

Auch wenn der Ortsteil Neukirchen iiber eine Grundschule und einen Kindergarten verfiigt, sollte
die geplante Ausweisung aufgrund der abgesetzten Lage vom Hauptort Teisendorf mit den (ibrigen
gemeindlichen Versorgungseinrichtungen aus siedlungsstruktureller Sicht kritisch hinterfragt
werden (vgl. RP 18B |1 3.2 Z, LEP 3.2 Z).




Aufgrund der stidlich verlaufenden Bundesautobahn A 8 ist den Belangen des Larmschutzes (vgl.
Bayerisches Landesplanungsgesetz (BayLplG) Art. 6 Abs. 2 Nr. 7), in Abstimmung mit der unteren
Immissionsschutzbehérde, Rechnung zu tragen.

Anderungsbereich 5: Teisendorf-Nordwest

Im Nordwesten von Teisendorf ist stidlich der Kleingartenanlage an der Leonhardistrafte und
oOstlich der Kreisstralte BGL 12 die Errichtung eines Mehrfamilienhauses mit mehr als zehn
Wohnungen auf den beiden noch unbebauten Grundstiicken zwischen den bestehenden
Wohngebauden auf den Grundstiicken FI.Nrn. 174/5 und 174/2 der Gemarkung Teisendorf
vorgesehen.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan ist das nordliche der beiden Grundstiicke derzeit als
Granflache, das slidliche Grundstick (FI.Nr. 167) als Wohnbaufldche dargestellt. Im Zuge der
vorliegenden Flachennutzungsplanénderung soll das nérdliche, ca. 0,05 ha groRe Grundstiick
ebenfalls als Wohnbauflache ausgewiesen werden.

Aufgrund der Lage an der Kreisstralle BGL 12 sowie des westlich der KreisstraRe bestehenden
Gewerbegebietes und der nérdlich des Gewerbegebietes vorhandenen Skateranlage ist den
Belangen des Larmschutzes (vgl. BayLplG Art. 6 Abs. 2 Nr. 7), in Abstimmung mit der unteren
Immissionsschutzbehérde, Rechnung zu tragen.

Der Anderungsbereich liegt gemafl Umweltatlas Bayern (Naturgefahren) zudem in einem
wassersensiblen Bereich. Um den Belangen des Hochwasserschutzes (vgl. LEP 7.2.5 G, 1.3.2 G)
gerecht zu werden, ist die Planung mit dem Wasserwirtschaftsamt Traunstein abzustimmen.

Bei Berlicksichtigung der genannten Punkte steht der Anderungsbereich 5 den Erfordernissen
der Raumordnung nicht entgegen.

Anderungsbereich 6: Stegreuth Erweiterung Nord und Siid

Im Norden des Ortsteils Stegreuth soll das bestehende Wohngebiet um ca. sechs sowie im Siiden
um max. drei weitere Bauparzellen erweitert werden. Die geplanten Wohnbauflachen umfassen
zusammen ca. 0,62 ha.

Aufgrund der abgesetzten Lage vom Hauptort Teisendorf sollte die Planung aus
siedlungsstruktureller Sicht kritisch hinterfragt werden (vgl. RP 18 B 11 3.2 Z, LEP 3.2 Z).

Aufgrund der in einer Entfernung von ca. 200 m stidlich verlaufenden Bahnlinie ist den Belangen
des Larmschutzes (vgl. BaylLplG Art. 6 Abs. 2 Nr. 7), in Abstimmung mit der unteren
Immissionsschutzbehérde Rechnung zu tragen.

Anderungsbereich 7: Patting - Erweiterung Baugebiet TiefenthalstraRe

In Patting soll das bestehende Wohngebiet in Richtung Westen um ca. 0,7 ha zur Ausweisung
von fiinf Bauparzellen zur Errichtung von Einzelhdusern erweitert werden. Dariiber hinaus soll ein
Anbau an die bestehende Gastwirtschaft erméglicht werden.

Aufgrund der abgesetzten Lage vom Hauptort Teisendorf sollte die Planung aus
siedlungsstruktureller Sicht kritisch hinterfragt werden (vgl. RP 18 B 11 3.2 Z, LEP 3.2 2).

Der Anderungsbereich liegt gemafR Umweltatlas Bayern (Naturgefahren) in einem wassersensiblen
Bereich. Um den Belangen des Hochwasserschutzes (vgl. LEP 7.2.5 G, 1.3.2 G) gerecht zu
werden, ist die Planung mit dem Wasserwirtschaftsamt Traunstein abzustimmen.

Anderungsbereich 8: Patting - Erweiterung MD
Die Errichtung eines zusétzlichen Einzelhauses am stidgstlichen Ortsrand von Patting kann noch
mit den Erfordernissen der Raumordnung in Einklang gebracht werden.

Anderungsbereich 9: Weildorf - Erweiterung SO Sportgelénde

Die Darstellung des bestehenden Sondergebietes mit der Zweckbestimmung ,Sport* in Weildorf
soll im Bereich der Tennisplétze um ca. 0,4 ha erweitert werden. Vorgesehen ist die Errichtung
einer Lagerhiitte fir den Trachtenverein und sieben bis acht weitere Vereine sowie die Errichtung
eines Schiel3standes und einer Kegelbahn. Die Errichtung eines zusétzlichen Gebaudes fir einen




SchieRstand sowie eine Kegelbahn war bereits Gegenstand der seit 08.01.2019 rechtskréftigen 1.
Anderung des Flachennutzungsplanes.

Wie bereits in unseren Stellungnahmen zur 1. Anderung des Flachennutzungsplanes dargelegt,
sollte sich der Umgriff der Sondergebietsdarstellung auf die bestehenden baulichen Anlagen
einschliellich der geplanten Neubauten beschranken, um die Planung mit den Erfordernissen der
Raumordnung (vgl. LEP 3.3 G und Z, RP 18 B Il 3.1 Z) in Einklang zu bringen. Die vorliegende
Planung ist diesbeztglich mit der unteren Bauaufsichtsbehérde abzustimmen.

Anderungsbereich 10: Sondergebiet Tourismus - Neukirchen Skilift

Zu der geplanten Ausweisung eines Sondergebiets ,Tourismus® im Bereich des Skiliftes
Neukirchen am Teisenberg haben wir bereits mit Schreiben vom 21.09.2020 im Rahmen der
Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Stellung genommen. Auf diese
Stellungnahme wird verwiesen.

In unserem Schreiben haben wir festgestellt, dass das geplante Sondergebiet aufgrund der
fehlenden Anbindung an eine geeignete bestehende Siedlungseinheit in Widerspruch zu den
Zielen LEP 3.3 und RP 18 B Il 3.1 steht. Die Voraussetzungen fiir eine Ausnahme von dem
Anbindungserfordernis gem. LEP 3.3 sind nicht gegeben.

Wir weisen erneut darauf hin, dass Ziele der Raumordnung in der Bauleitplanung nicht der
Abwigung zuganglich sind, sondern gemanR § 1 Abs. 4 BauGB eine Anpassungspflicht besteht.
Bauleitpidne, die gegen ein LEP-Ziel verstofRen, sind nicht genehmigungsféhig.

Anderungsbereich 11: Oberteisendorf - Holzhausener StraRe
Die Erweiterung des bestehenden Mischgebietes im Norden von Oberteisendorf um drei
Bauparzellen steht den Erfordernissen der Raumordnung grundsétzlich nicht entgegen.

Der Anderungsbereich liegt laut Umweltatlas Bayern (Naturgefahren) in einem wassersensiblen
Bereich und einem Bereich, in welchem Wildbachereignisse erfasst sind. Um den Belangen des
Hochwasserschutzes (vgl. LEP 7.2.5 G) sowie des Klimawandels (vgl. LEP 1.3.2 G) gerecht zu
werden, ist die Planung mit dem Wasserwirtschaftsamt Traunstein abzustimmen.

Anderungsbereich 12: Knogl

Im Westen von Knogl soll die bestehende Bebauung 6stlich der Punschernstrale teilweise als
allgemeines Wohngebiet ausgewiesen werden, um eine BauliickenschlieBung zu ermdglichen.
Der Anderungsbereich hat eine Gréf3e von ca. 1 ha und ist im rechtswirksamen
Flachennutzungsplan derzeit als Flache fir die Landwirtschaft dargestellt.

Die Hintergriinde des Zuschnitts dieses Anderungsbereiches auf einen Teilbereich des
Siedlungszusammenhangs sind aus hiesiger Sicht nicht erkennbar. Wir wiirden empfehlen, eine
Ausweisung des gesamten Bereichs zwischen der Punschern- und der Laufener Stral3e zu priifen.

Aufgrund der Lage sitidlich der Bahnlinie, westlich der Staatsstraf’e 2103 und stidwestlich des
Gewerbegebietes Knogl ist insbesondere zu erwarten, dass Belange des Larmschutzes

(Art. 6 Abs. 2 Nr. 7 BayLplG) bertiihrt sind. Eine Abstimmung mit der unteren
Immissionsschutzbehérde ist erforderlich.

Westlich des Anderungsbereiches befindet sich das vorldufig gesicherte Uberschwemmungsgebiet
HQ 100 an der Sur, zudem liegt er randlich in einem wassersensiblen Bereich (vgl. Umweltatlas
Bayern (Naturgefahren). Er befindet sich ferner im Randbereich eines im RP 18 ausgewiesenen
Uberschwemmungsgebietes (vgl. RP 18 B IV 5.3 Z). Die Uberschwemmungsgeblete haben in der
Darstellung der Karte ,Wasserwirtschaftliche Vorranggebiete und Uberschwemmungsgebiete® z
Karte 2 ,Siedlung und Versorgung“ jedoch lediglich hinweisenden Charakter. Der genaue
Grenzverlauf ist in jedem Einzelfall in Abstimmung mit der zustédndigen Fachbehérde zu priifen.
Um den Belangen des Hochwasserschutzes (vgl. LEP 7.2.5 G, 1.3.2 G) Rechnung zu tragen, ist
die Planung mit dem Wasserwirtschaftsamt Traunstein abzustimmen.




Des Weiteren ist aufgrund der Hanglage auf eine schonende Einbindung geplanter Neubauten in
das Orts- und Landschaftsbild besonders zu achten (vgl. LEP 7.1.1 G, RP 18 B Il 3.1 Z). Um den
Belangen von Natur und Landschaft einschlieBlich Artenschutz (vgl. LEP 7.1.6 G) diesbeziiglich
gerecht zu werden, ist die Planung eng mit der unteren Bauaufsichts- und unteren
Naturschutzbehdrde abzustimmen.

3. Ergebnis

Bei der vorliegenden Fléchennutzungsplanénderung kann noch von einer der demographischen
Entwicklung angepassten Planung ausgegangen werden, die dem LEP-Grundsatz 3.1 entspricht.
Wir empfehlen jedoch Wohnbaufléchen, die mittel- bis langfristig nicht fir eine Bebauung zur
Verfugung stehen, aus der Darstellung im Fldchennutzungsplan zu nehmen, wenn diese sich in
Ortsteilen befinden, die keine Hauptsiedlungsbereiche des Marktes Teisendorf sind.

Die Anderungsbereiche 4 »Neukirchen-Badweg™, 6 ,Stegreuth” und 7 ,Patting“ sind aufgrund der
von den Hauptorten Teisendorf und Oberteisendorf abgesetzien Lage kritisch zu hinterfragen.

Die Anderungsbereiche 1 ,Weildorf - westliche HauptstraBe®, 5 ,Teisendorf-Nordwest",

8 ,Patting-Erweiterung MD" und 11 ,Oberteisendorf-Holzhausener Strale* stehen den
Erfordernissen der Raumordnung nicht entgegen.

Der Anderungsbereich 2 ,Waschau* kann noch mit den Erfordernissen der Raumordnung in
Einklang gebracht werden.

Die Anderungsbereiche 2 ,Sondergebiet Familienpark®, 3 +Allgemeines Wohngebiet am
Viaduktweg* und 10 ,Sondergebiet Tourismus - Neukirchen Skilift“ stehen aufgrund der fehlenden
Anbindung an eine geeignete Siedlungseinheit in Widerspruch zu den Zielen LEP 3.3 und RP 18B
I3.1.

Die Darstellung des Sondergebiets ,Sport* in Weildorf (Anderungsbereich 9) ist auf die
bestehenden baulichen Anlagen einschlieRlich der geplanten Neubauten zu beschrznken.

Die Hintergriinde des Zuschnitts des Anderungsbereiches 12 ,Knogl“ auf einen Teilbereich des
Siedlungszusammenhangs sind aus hiesiger Sicht nicht erkennbar. Wir wiirden empfehlen, eine
Ausweisung des gesamten Bereichs zwischen der Punschern- und der Laufener Strafie zu prifen.

Dariiber hinaus ist den von den einzelnen Anderungsbereichen betroffenen raumordnerischen
Belangen des Hochwasser- und des Larmschutzes sowie von Natur und Landschaft einschlieRlich
Artenschutz, in Abstimmung mit den zusténdigen Fachbehérden, Rechnung zu tragen.

Fir Rickfragen oder ein Beratungsgespréach im Rahmen einer Videokonferenz stehen wir gerne
zur Verfligung.

Das Landratsamt Berchtesgadener Land erhlt eine Kopie dieses Schreibens.

Stellungnahme des Marktes Teisendorf:

Es wird begrift, dass die Regierung von Oberbayern, die Auffassung der Gemeinde teilt, dass bei
den im Anderungsentwurf vorgelegten Neuausweisungen noch von einer der demographischen
Entwicklung angepassten Planung ausgegangen werden kann, die dem LEP-Grundsatz 3.1
entspricht. Im Zusammenhang mit den drei weiteren Bebauungsplénen ~Ufering-Linden Il (6.
Anderung und Erweiterung)" ,RoRdorf-West“ und ,Riickstetten-Bahnbriicke (3. Anderung und
Erweiterung)“, die zwischenzeitlich Rechtskraft erlangt haben, wird damit bereits zu Beginn des
Prognosezeitraums bis 2033 ein Drittel des Bevdlkerungswachstums ausgeschépft. Dieser
Umstand ist der Markigemeinde bewusst und wird bei weiteren Planungen ber(icksichtigt.

Der Empfehlung, dass Wohnbaufldchen, die mittel- bis langfristig nicht fiir eine Bebauung zur
Verfiigung stehen (z. B. Schédling, im Osten von Oberteisendorf, unbebaute Wohnbauflache im
Westen von Stegreuth) aus der Darstellung im Fldchennutzungsplan zu nehmen sind, wenn diese
sich in Ortsteilen befinden, die keine Hauptsiedlungsbereiche des Marktes Teisendorf sind, soll
nicht gefolgt werden. Selbst, wenn in diesen Bereich derzeit keine Umsetzung absehbar ist,
erfolgte die Ausweisung der Siedlungsflachen auf Grundlage stédtebaulicher Uberlegungen. Die
Darstellung stelit dabei grundsétzliches Planungsziel dar, das auch weiterhin besteht. Sollten sich



in diesen Gebieten die Eigentumsverhéltnisse dndern oder sich die Entwicklungsabsichten der
Eigentimer andern, soll eine Bebauung vollzogen werden. Verhandlungen durch die Gemeinde
laufen weiter.

Grundsatzlich ist durch die Gemeinde geplant, dass die Siedlungsentwicklung primar an den
Hauptsiedlungsbereichen erfolgt, um dem Konzentrationsgebot Rechnung zu tragen. Ein wichtiges
Ziel der Gemeinde ist es dennoch, dass ein Bevolkerungswachstum in allen Gemeindeteilen
ermoglicht wird um der gewachsenen Bevélkerungsstruktur, die v. a. familienbasierten Wohnraum
vorsieht, Rechnung zu tragen.

Dabei sollen nicht nur die Hauptorte Teisendorf (mit Stegreuth und Ufering), Oberteisendorf und
Neukirchen Beriicksichtigung finden. Basierend auf der Analyse zur Siedlungsentwicklung des
urspriinglichen Flachennutzungsplanes kann eine abrundende Siedlungsentwicklung auch in den
Bereichen Riickstetten, Achthal und Weildorf erfolgen.

Bei den weiteren Doérfern in der Flache soll die Siedlungsentwicklung nur untergeordnet erfolgen —
aber auch nicht ausgeschlossen bzw. verhindert werden um jungen Familien Wohnraum in ihren
Heimatdoérfern zu ermdoglichen. Diese Ortstreue tragt gerade in einer Flachengemeinde
entscheidend zu einer gelebten Dorfkultur mit den entsprechenden sozialen Vorteilen bei.

Zu den einzelnen Anderungsbereichen:

Anderungsbereich 1: Die Entwicklungs- und Einbeziehungssatzung, die Grundlage der FNP-
Anpassung war, hat zwischenzeitlich Rechtskraft erlangt. Die genannten Belange wurden
beriicksichtigt.

Anderungsbereich 2: der Empfehlung der Regierung von Oberbayern wird gefolgt. Der jetzt als
Baugebiet (Sondergebiet) dargestellite Bereich westlich des Schwimmbades wird kiinftig als
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Wohnmobilstellplatz* ausgewiesen.

Anderungsbereich 3 (Viaduktweg): Der Anregung der Regierung wird gefolgt, die Anderung wird
nicht weiterverfolgt.

Anderungsbereich 3 (Waschau): Die untere Bauaufsichtsbehérde sowie das Wasserwirtschaftsamt
wurden im Rahmen des Verfahrens beteiligt. Der Anderungsbereich 3 Teilbereich Waschau
verbleibt in der Planung. Die Stellungnahme wird ansonsten zur Kenntnis genommen.

Anderungsbereich 4: Die untere Immissionsschutzbehérde wurde im Rahmen des Verfahrens
beteiligt. Der Ortsteil Neukirchen ist ein Hauptort der Gemeinde. Bereits im urspriinglichen
Flachennutzungsplan der Gemeinde wurde Neukirchen als eines von drei Vorranggebieten fir eine
Siedlungsentwicklung definiert. Auch weiterhin soll Neukirchen aufgrund seiner vorhandenen
Infrastruktur ein Hauptort der Siedlungsentwicklung bleiben.

Anderungsbereich 5: Die untere Immissionsschutzbehdrde sowie das Wasserwirtschaftsamt
wurden im Rahmen des Verfahrens beteiligt. Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Anderungsbereich 6: Die untere Immissionsschutzbehérde wurde im Rahmen des Verfahrens
beteiligt. Stegreuth wurde im urspriinglichen Fldchennutzungsplan aufgrund seiner Lage
hinsichtlich der Siedlungsentwicklung dem Hauptort Teisendorf als Siedlungsschwerpunkt
zugeordnet.

Anderungsbereich 7: Das Wasserwirtschaftsamt wurde im Rahmen des Verfahrens beteiligt. Die
Erforderlichkeit ergibt sich aus der Schaffung dringend bendtigten Wohnraums im Osten des
Gemeindegebietes, das ebenfalls von einer baulichen Weiterentwicklung nicht abgehéngt werden
soll. Die Erweiterung stellt eine malivolle Abrundung dar, die aufgrund landschaftlicher
Gegebenheiten einen Endpunkt der Siedlungsentwicklung in diesem Bereich darstelit.

Anderungsbereich 8: Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.



Anderungsbereich 9: Die untere Bauaufsichtsbehérde wurde im Rahmen des Verfahrens beteiligt.
Der Anregung der Regierung wird gefolgt, die Bauflache (Sondergebiet) wird auf den
ausschlieBlich baulich gepragten Bereich zuriickgenommen.

Anderungsbereich 10: Der Anregung der Regierung wird gefolgt. Der Anderungsbereich wird nicht
weiter verfolgt.

Anderungsbereich 11: Der Anderungsbereich wird nicht weiterverfolgt.

Anderungsbereich 12: Die untere Immissionsschutzbehérde, die untere Naturschutzbehérde sowie
das Wasserwirtschaftsamt wurden im Rahmen des Verfahrens beteiligt. Der Anregung der
Regierung wird insoweit gefolgt, dass der Anderungsbereich neu abgegrenzt wird. Dabei sollen
auch die Bauflachen westlich der bisher geplanten WA-Ausweisung in den Anderungsbereich
einbezogen werden. Weiterhin nicht dargestellt werden soll die Flache fiir die Landwirtschaft im
Osten der geplanten Ausweisung. Dieser Bereich ist landwirtschaftlich genutzt und stellt die
hofnahen Fldchen des anséssigen Betriebes dar. Zum Schutz der Landwirtschaft erfolgt keine
Darstellung als Wohngebiet.

GR Wetzelsperger findet die ausschlieRliche Orientierung an den prognostizierten
Bevélkerungsverénderungen von der Regierung nicht richtig und das 13uft seines Erachtens an der
Realitét vorbei.

Beschlussvorschlag:

Die Planung wird gemaR der Abwégung geéndert: Die Anderungsbereiche 3 (nur Viaduktweg —
Waschau bleibt), 10 (Neukirchen-Skilift) und 11 (Oberteisendorf — Holzhauser Stralke) werden
nicht weiterverfolgt. Der Anderungsbereich 12 wird neu abgegrenzt. Beim Anderungsbereich 9 wird
die Sondergebietsflache auf den baulich gepréagten Bereich zuriickgenommen. Beim
Anderungsbereich 2 wird die Sondergebietsflache als Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung dargestelit.

Die Stellungnahme wird ansonsten zur Kenntnis genommen und bei kiinftig geplanten
Siedlungsentwicklungen bericksichtigt.

15:.0

Amt fir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten, Traunstein — Schreiben vom 14.12.2020,
Az.:AELF-TS-SN-4611-45-1-2:

Sonstige fachliche Informationen und Empfehlungen aus der eigenen Zustéindigkeit zu dem o.g.
Plan, gegliedert nach Sachkomplexen, jeweils mit Begriindung und ggf. Rechtsgrundlage.

Gegen folgende Anderungsbereiche bestehen aus landwirtschaftlicher Sicht keine Einwinde:
1 — Weildorf westliche Hauptstrafle

2 — SO Familienpark

4 — Neukirchen Badweg

5 — Teisendorf Nordwest

7 — Baugebiet Patting Tiefenthalstrafle

9 - Weildorf Sportgelande

10 - Neukirchen Skilift

11 — Oberteisendorf Holzhausener Str.

12 — Teisendorf ,Knogl" Teilfliche West

Beim Anderungsbereich 3 — Baugebiet Waschau und Viaduktweg erreicht das westlich geplante
Wohngebiet gerade noch den nach IMS (IMS vom 10.06.96 Nr. Il B 5-4641.0-001/94, aktualisiert
durch das IMS vom 25.03.97) geforderten Mindestabstand von 120 m.

Die bereits bestehende Bebauung und die geplante Bebauung am Viadukiweg unterschreitet
Diese erheblich. Sollte dieser Bereich nicht mehr als Aussenbereich dargestellt werden, entstehen



dem aktiven tierhaltenden Betrieb erhebliche Nachteile in der zukiinftigen Entwicklung,
moglicherweise wird sie durch die neuen Betrachtungsweise gar véllig ausgeschlossen. Es ist
deshalb aus landwirtschaftlicher Sicht eine Ausweisung als WA am Viaduktweg abzulehnen.

Beim Anderungsbereich 6 ~ Stegreuth — Erweiterung Nord und Siid ist vor allem im Stiden mit
einem erheblichen Bedarf an Ausgleichsflache zu rechnen — méglicher Ausgleichsfaktor bis 3! —
damit wird 3x so viel landwirtschaftliche genutzte Fldche entzogen, wie wenn direkt auf
landwirtschaftlich genutzter Flache Bebauung entsteht. Generell wird auch aus landwirtschaftlicher
Sicht im Sinne des sparsamen Umgangs mit der Fl&che die Nachverdichtung als zielfiihrend
betrachtet, wenn aber diese Vorgehensweise genau das Gegenteil bewirkt, namlich hier
zuséatzlichen mehrfachen Flachenverbrauch, kann das Vorhaben aus landwirtschaftlicher Sicht
nicht unterstlitzt werden. Zur Beurteilung der Biodiversitat — alte Obstwiese weicht Bebauung —
neue Obstwiese od. anders wird angelegt (Entwicklungsziel wird hier It. verschiedener
Planungsaussagen erst in 15 Jahren erreicht!) &ufRern wir uns nicht weiter, da dies nicht unser
Fachbereich ist.

Zum Anderungsbereich 8 — Patting — Erweiterung MD verweisen wir auf unsere Stellungnahme
vom 04.05.2020 - Einbeziehungssatzung ,Patting-Siidost"

Aligemein wird in den Unterlagen oft auf ,Vorbelastungen® durch die landwirtschaftliche Nutzung
hingewiesen. Explizit geschieht das z.B. auf Seite 12 des Umweltberichtes unter Punkt 2.2.
Schutzgut Wasser — Wir bitten darum folgende Formulierungen zu andern, bzw. zu streichen,
sofern keine konkreten Hinweise dazu vorliegen.

Stellungnahme des Marktes Teisendorf: )

Der Anderungsbereich 3 Waschau — Viaduktweg (= ostlicher Anderungsbereich) wird nicht
weiterverfolgt. )

Die Umsetzung des Anderungsbereiches 6 in Stegreuth kann nur Uber eine verbindliche
Bauleitplanung erfolgen. Teil des Bebauungsplans wird auch die Bilanzierung von Eingriff und
Ausgleich sowie die Abhandlung artenschutzrechtlich relevanter Belange sein. Ausgleichsflédchen
sind dabei nicht zwangslaufig mit einem Flachenverlust verbunden, auch produktionsintegrierte
MaRnahmen (Extensivierung, Diingeverzicht) oder waldbauliche Malinahmen stehen zur
Verfiigung.

Die Einbeziehungssatzung in ,Patting-Studost” hat zwischenzeitlich Rechtskraft erlangt.

Eine landwirtschaftliche Nutzung, die mit Diingung einhergeht stellt eine gewisse Belastung des
Grundwassers dar. Hierbei handelt es sich um grundlegende biologische Zusammenhénge, die
keiner besonderen Erlduterung bedlirfen.

Beschlussvorschiag:
Der 6stliche Teil des Anderungsbereiches 3 (Viaduktweg) wird nicht weiter verfolgt. Die
Stellungnahme wird ansonsten zur Kenntnis genommen.

15:0

Bayerisches Landesamt fir Umwelt — Schreiben vom 16.10.2020. Az.: 11-8681.102366/2020:

Als Landesfachbehoérde befassen wir uns v. a. mit umweltbezogenen Fachfragen bei Planungen
und Projekten mit Uberregionaler und landesweiter Bedeutung, mit Grundsatzfragen von
besonderem Gewicht sowie solchen Fachbelangen, die von értlichen oder regionalen Fachstellen
derzeit nicht abgedeckt werden (z. B. Rohstoffgeologie, Geotopschutz, Geogefahren).

Von diesen Belangen werden die Geogefahren die Rohstoffgeologie und der Lawinenschutz
berlihrt. Dazu geben wir im vorliegenden Verfahren folgende Stellungnahme ab:




Geogefahren i

Von den 12 beantragten Anderungen im Flachennutzungsplan ist nur die Nr. 10 von Geogefahren
betroffen.

Hierzu hatten wir uns bereits im Schreiben 11-8681.1-85605/2020 vom 31.08.2020
folgendermaflen gedulert:

Das Vorhaben liegt in direkten Nachbarschaft einer alten Rutschungszunge aus der Nordflanke
des Teisenberg (s. Georisk-Objekt Nr. 8142GR015014 im Umweltatlas Bayern). Die Rutschung ist
wohl vorwiegend auf ihrer dem Vorhaben abgewandten Ostseite jlinger und teils méglicherweise
noch aktiv. Die vorderste Zunge wird dort von der Gemeindestrafle gequert, wo bereits mehrfach
Schaden infolge Rutschungen aufgetreten sind. Die Méchtigkeit der Rutschmasse wurde dort in
Gutachten auf wohl liber 10 m eingeschétzt. Das hier beantragte Vorhaben liegt knapp auRerhalb
der Ablagerungen, die nach unserer Kenntnis in ihrem Westteil dlter und derzeit kaum aktiv zu sein
scheinen. Eine Reaktivierung ist derzeit wohl nicht sehr wahrscheinlich, jedoch nach vielen
vergleichbaren Fallen von grofien Flyschrutschungen (Wiedmais bei Inzell, Hechendorferberg bei
Grafenaschau u.a.) durchaus méglich. In einem solchen Fall wiren die Gebaude hoch gefahrdet.

Neben der méglichen Reaktivierung der Gesamtmasse sind auch kleinere Sekundarrutschungen
aus der aufgelockerten Rutschmasse nicht unwahrscheinlich. Grundsétzlich raten wir von einem
Bau in solchen Lagen ab. Es sollte deshalb gepriift werden, ob ein weiteres Abriicken von der Stirn
der alten Rutschmasse méglich ist. Zudem sollte das Bauwerk ggf. statisch so angelegt werden,
dass es zumindest kleinere Rutschmassen vom Oberhang schadlos Uberstehen kann. Der Bauherr
und der Planer miissen unbedingt auf das Risiko hingewiesen werden.

Bei weiteren Fragen zu Geogefahren wenden Sie sich bitte an Herrn Dr. Andreas von Poschinger
(Referat 102, Tel. 0821 9071-1366).

Rohstoffgeologie

Belange der Rohstoffgeologie sind durch 0.g. MalRnahme nicht unmittelbar betroffen.

Von der Ausweisung von Ausgleichsflachen (im weiteren Verfahren) ist die Rohstoffgeologie
jedoch erneut zu beteiligen, um potenzielle Konflikte frithzeitig zu vermeiden.

Bei weiteren Fragen zu Rohstoffgeologie wenden Sie sich bitte an Herrn Dr. Georg Biittner
(Referat 105, Tel. 09281 1800-4751).

Lawinenwarnzentrale

Im Gemeindegebiet des Marktes Teisendorf sind im Lawinenkataster der Bayerischen Alpen keine
objektgefahrdenden Lawinenstriche dokumentiert.

Potentielle Lawinenabbruchflichen von mehr als 30° Hangneigung sind in kleinrdumigen Umfang
am Teisenberg zu finden, diese sind allerdings forstlich genutzt und es besteht keine Gefahrdung
fur Infrastruktur oder Siedlungsbereiche. Es bestehen keine Einwénde gegen den
Flachennutzungsplan.

Bei weiteren Fragen zu Lawinen wenden Sie sich bitte an Herrn Armin Fischer (Referat 87, Tel.
089 9214-1522).

Zu den 6rtlich und regional zu vertretenden Belangen des Naturschutzes, der Landschaftspflege
und des technischen Umweltschutzes verweisen wir auf die Stellungnahme des Landratsamtes
Berchtesgadener Land (Untere Naturschutzbehérde und Untere Immissionsschutzbehérde). Die
Belange der Wasserwirtschaft und des versorgenden Bodenschutzes werden vom
Wasserwirtschaftsamt Traunstein wahrgenommen. Diese Stellen beraten wie bei besonderem
fachspezifischen Kldrungsbedarf im Einzelfall.

Stellungnahme des Marktes Teisendorf:
Der Anderungsbereich 10 soll nicht weiter verfolgt werden. Die Stellungnahme wird ansonsten zur
Kenntnis genommen.



Beschlussvorschlag:
Der Anderungsbereich 10 soll nicht weiter verfolgt werden. Die Stellungnahme wird ansonsten zur
Kenntnis genommen.

15:0

Immobilien Freistaat Bayern, Berarechteverwaltung — Mail vom 28.09.2020:

Sehr geehrter Herr Steinbacher,

vielen Dank fiir die Gelegenheit zur Stellungnahme zur 2. Anderung des Flachennutzungsplans
lhrer Gemeinde.

Die Mehrzahl der Planflachen berlihren keine staatseigenen Bergwerksfelder, hier 1-3), 5-9) und
11-12).

Lediglich die Flachen 4) Neukirchen — Badweg und 10) Neukirchen — Skilift befinden sich auf dem
fiskalischen, auf Eisenerz verliehenen Bergwerksfeld ,Kressenberg®. Fir diese beiden Flachen
haben wir keine Anhaltspunkte, dass Eisenerzbergbau darauf stattgefunden hat. Auszuschlieen
ist dies aber nicht. Falls lhnen hierzu Beobachtungen oder Informationen bekannt werden, bitten
wir Sie, uns daritiber zu informieren.

Mit freundlichen Griften
Bernhard Schrott

Stellungnahme des Marktes Teisendorf: }

Der Anderungsbereich 10 wird nicht weiterverfolgt. Beim Anderungsbereich 4 liegen auch der
Gemeinde keine Anhaltspunkte vor, dass ein Eisenerzbergbau stattgefunden hat.
Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Anderungen an den Planunterlagen sind nicht
veranlasst.

15:0

Deutsche Bahn AG Immobilien — Schreiben vom 08.12.2020, Az. CR.R 04-S(E 1) XP;

Flachennutzungsplan Markt Teisendorf, 2. Anderung — Verfahren nach § 4 Abs. 1 BauGB
Strecke 5703 Rosenheim — Freilassing/ ca. km 69,5/ rechts der Bahn
Sehr geehrte Damen und Herren,

die DB AG, DB Immobilien, als von der DB Netz AG und der DB Energie GmbH bevollméchtigt,
Ubersendet Ihnen hiermit folgende Gesamtstellungnahme als Tréger &éffentlicher Belange und aller
Unternehmensbereiche zum. o. a. Verfahren:

Gegen die 0.g. Bauleitplanung bestehen bei Beachtung und Einhaltung der nachfolgenden
Bedingungen / Auflagen und Hinweise aus Sicht der DB AG und ihrer Konzernunternehmen keine
Bedenken.

Infrastrukturelle Belange

Ein widerrechtliches Betreten und Befahren des Bahnbetriebsgeldndes sowie sonstige
Hineingelangen in den Gefahrenbereich der Bahnanlagen ist gemaf § 62 EBO unzuléssig und
durch geeignete und wirksame MaRnahmen grundsatzlich und dauerhaft auszuschliefien.



Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Emissionen
(insbesondere Luft- und Kérperschall, Erschitterungen, Abgase, Funkenflug, Bremsstaub,
elektrische Beeinflussungen durch magnetische Felder etc.).

Gegen die aus dem Eisenbahnbetrieb ausgehenden Emissionen sind erforderlichenfalls von der
Gemeinde oder den einzelnen Bauherren auf eigene Kosten geeignete Schutzmaftnahmen
vorzusehen bzw. vorzunehmen.

Kiinftige Aus- und Umbaumafnahmen sowie notwendige MaRnahmen zur Instandhaltung und
dem Unterhalt, im Zusammenhang mit dem Eisenbahnbetrieb, sind der Deutschen Bahn AG
weiterhin zweifelsfrei und ohne Einschrénkungen im 6ffentlichen Interesse zu gewéhren.

Immobilienspezifische Belange
Die Abstandsflachen geman Art. 6 BayBO sowie sonstige baurechtliche und nachbarrechtliche
Bestimmungen sind einzuhalten.

Hinweise fiir Bauten nahe der Bahn
Die folgenden allgemeinen Auflagen fiir Bauten / BaumafRnahmen nahe der Bahn dienen als
Hinweis:

Das Planen Errichten und Betreiben der geplanten baulichen Anlagen hat nach den anerkannten
Regeln der Technik unter Einhaltung der giltigen Sicherheitsvorschriften, technischen
Bedingungen und einschiagigen Regelwerke zu erfolgen.

Der Eisenbahnbetrieb darf weder behindert noch gefahrdet werden.

Die Flachen befinden sich in unmittelbarer Ndhe zu unserer Oberleitungsanlage. Wir weisen
hiermit ausdrucklich auf die Gefahren durch die 15000 V Spannung der Oberleitung hin und die
hiergegen einzuhaltenden einschlégigen Bestimmungen.

Die Standsicherheit und die Funktionstiichtigkeit aller durch die geplanten Baumafnahmen und
das Betreiben der baulichen Anlagen betroffenen oder beanspruchten Betriebsanlagen der
Eisenbahn ist stdndig und ohne Einschréankungen, auch insbesondere wihrend der
Baudurchfiihrung zu gewahrleisten.

Bei Bauausfiihrungen unter Einsatz von Bau- / Hubgeréten (z.B. (Mobil-) Kran, Bagger etc.) ist das
Uberschwenken der Bahnfliche bzw. der Bahnbetriebsanlagen mit angehéngten Lasten oder
herunterhéngenden Haken verboten. Die Einhaltung dieser Auflagen ist durch den Bau einer
Uberschwenkbegrenzung (mit TUV- -Abnahme) sicher zu stellen. Die Kosten sind vom Antragsteller
bzw. dessen Rechtsnachfolger zu tragen.

Werden bei einem Kraneinsatz ausnahmsweise Betriebsanlagen der DB iberschwenkt, so ist mit
der DB Netz AG eine schriftliche Kranvereinbarung abzuschlieRen, die mindestens 4 - 8 Wochen
vor Kranaufstellung bei der DB Netz AG zu beantragen ist. Auf eine ggf. erforderliche Bahnerdung
wird hingewiesen. Der Antrag zur Kranaufstellung ist mit Beigabe der Konzernstellungnahme der
DB zum Vorhaben bei der DB Netz AG, Niederlassung Siid, Immobilienmanagement |.NF-S(R),
RichelstralRe 1, 80634 Miinchen, Herr Prokop,

Tel.: 089 /1308 72 708, einzureichen. Generell ist auch ein maRstéblicher Lageplan (M
1:1000) mit dem vorgesehenen Schwenkradius vorzulegen.

Es wird darauf hingewiesen, dass auf oder im unmittelbaren Bereich von DB Liegenschaften
jederzeit mit dem Vorhandensein betriebsnotwendiger Kabel, Leitungen oder Verrohrungen
gerechnet werden muss.

Eine Kabel- und Leitungsermittlung im Grenzbereich wurde seitens der DB Netz AG nicht
durchgefiihrt. Sollte dies gewlinscht werden, so ist rechtzeitig —ca. 6 Wochen vor Baubeginn- eine



entsprechende Anfrage an die 0.g. Adresse der DB Immobilien zu richten. Ggf. sind im Baubereich
vor Baubeginn entsprechende Suchschlitze von Hand auszufiihren.

Es wird darauf verwiesen, das Dach-, Oberflichen- und sonstige Abwésser grundsétzlich nicht auf
oder Uber Bahngrund abgeleitet werden diirfen. Sie sind ordnungsgemal in die éffentliche
Kanalisation abzuleiten. Einer Versickerung in Gleisndhe kann nicht zugestimmt werden.

Rein vorsorglich teilen wir Ihnen mit, das Baumaterial, Bauschutt etc. nicht auf Bahngelénde
zwischen- oder abgelagert werden dirfen. Lagerungen von Baumaterialien entlang
Bahngelédndegrenze sind so vorzunehmen, dass unter keinen Umstanden Baustoffe / Abfélle in
den Gleisbereich (auch durch Verwehungen) gelangen.

Schlussbemerkungen
Fir Schaden, die der DB aus der Baumalinahme entstehen, haftet der Planungstréger/Bauherr.

Wir bitten Sie, uns an den weiteren Verfahren zu beteiligen und uns zu gegebener Zeit das
Abwagungsergebnis zu libersenden.

Fir Rickfragen zu diesem Verfahren, die Belange der Deutschen Bahn AG betreffend, bitten wir
Sie, sich an den Mitarbeiter des Kompetenzteams Baurecht, Frau Petzi, zu wenden.

Mit freundlichen Grii3en
Deutsche Bahn AG

DB Immobilien, Region Sid
Dieter Betz

Beschlussvorschlag:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen und bei nachfolgenden, verbindlichen
Bauleitplanungen berticksichtigt. Anderungen an den Planunterlagen sind nicht veranlasst.

15:0

Eisenbahnbundesamt Miinchen — Schreiben vom 19.10.2020, Az. 65124-651pt/008-2020#590:

Ihr Schreiben ist am 28.09.2020 beim Eisenbahn-Bundesamt eingegangen und wird hier unterm
dem o. a. Geschéftszeichen bearbeitet. Ich danke Ihnen fiir meine Beteiligung als Trager
offentlicher Belange.

Das Eisenbahn-Bundesamt ist die zusténdige Planfeststellungsbehérde fir die Betriebsanlagen
und die Bahnstromfernleitungen (Eisenbahninfrastruktur) der Eisenbahnen des Bundes. Es priift
als Trager 6ffentlicher Belange, ob die Stellungnahme vorgelegten Planungen bzw. Vorhaben die
Aufgaben nach § 3 des Gesetzes Uber die Eisenbahnverkehrsverwaltung des Bundes beriihren.

Die Belange des Eisenbahn-Bundesamtes werden von der 2. Anderung des
Flachennutzungsplanes beriihrt, da die Bahnstrecke 5703 Rosenheim — Freilassing ca. 200 m
stdlich vom Anderungsbereich 6 sowie in &hnlichem Abstand nérdlich von Anderungsbereich 3
und nérdlich von Anderungsbereich 12 verlduft: Ferner verlauft die Bahnstromieitung Nr. 0408
Traunstein — Steindorf (OBB) durch Teisendorf. Bei Beachtung nachfolgender Hinweise bestehen
keine Bedenken.

Hinsichtlich der Bahnstrecke ist zu beachten, dass betriebsnotwendige Flachen der Bahn nicht
Uberplant werden durfen.

Im Hinblick auf die Immissionen aus Schienenldrm wird darauf hingewiesen, dass die vom
gewohnlichen Eisenbahnbetriebe ausgehenden Immissionen aus Schall und Erschiitterung
hinzunehmen sind. Soweit erforderlich, sind hier entsprechende Vorkehrungen zur Bewéltigung



der Larmproblematik aus Schall und Erschitterung im Rahmen der Bebauungsplane zu
beriicksichtigen. Bei der Anderung der Bebauungspléne ist zu beachten, dass die Bahnstrecke
5703 mit Oberleitung versehen ist. Durch die Nahe zur Oberleitung elektrifizierter Bahnstrecken
kénnen ggf. storende Einfliisse auf technische Einrichtungen (EDV-Anlagen und Monitore,
medizinische und wissenschaftliche Apparate o. 4.) grundsitzlich nicht ausgeschlossen werden.

Soweit die Anpassungen im Wege der Berechtigung gemé&R § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB, hier
Bebauungsplan ,Rickstetten-Bahnbriicke", Anderungen an der Stralendberfiihrung tber die Bahn
betreffen, wird darauf hingewiesen, dass sofern damit Anderungen an Bahnbetriebsanlagen
einhergehen, hierfir ein Antrag beim Eisenbahn-Bundesamt zu stellen ist, denn Anderungen der
Betriebsanlagen sind durch das Eisenbahn-Bundesamt zu genehmigen. Es wird daher um eine
erneute Beteiligung bei der Aufstellung/Anderung der Bebauungspline gebeten.

Im Ubrigen ist sicherzustellen, dass bei der Realisierung der Planung weder die Substanz der
benachbarten Eisenbahnbetriebsanlagen noch der darauf stattfindende Eisenbahnverkehr
geféhrdet wird.

Als Aufsichts- und Genehmigungsbehtrde fiir die Eisenbahnen des Bundes i. S. d. § 3 des
Gesetzes (iber die Eisenbahnverkehrsverwaltung des Bundes (BEVVG) ist das Eisenbahn-
Bundesamt u.a. auch fiir die Planfeststellung der Schienenwege der Eisenbahnen des Bundes
zustandig. In der Eigenschaft als Planfeststellungsbehérde méchte ich darauf hinweisen, dass im
Bereich der Planung derzeit keine planungsrechtlichen relevanten Vorhaben der DB AG beim
Eisenbahn-Bundesamt abhangig sind.

Sofern dies nicht ochnehin veranlasst worden sein sollte, wird die Beteiligung der
Infrastrukturbetreiberinnen DB Netz AG und DB Energie AG als Tragerinnen éffentlicher Belange
und als Grundstiicksnachbarin Uber die Deutsche Bahn AG, DB Immobilien, (Kompetenzzentrum
Bau), Region Sud Barthstrafle 12, 80339 Minchen empfohlen, denn das Eisenbahn-Bundesamt
pruft nicht die Vereinbarkeit Ihrer Planungen aus Sicht der Betreiber der
Eisenbahnbetriebsanlagen.

Beschlussvorschlag:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen und bei nachfolgenden, verbindlichen
Bauleitplanungen beriicksichtigt. Anderungen an den Planunterlagen sind nicht veranlasst.

15:0

Handwerkskammer fiir Miinchen und Oberbayern — Schreiben vom 11.12.2020, Az. Lisa
Neugebauer )

Flachennutzungsplan Markt Teisendorf, 2. Anderung;

Beteiligung der Behtrden gem. § 4 Abs. 1 Baugesetzbuch

Sehr geehrter Herr Steinbacher,

die Handwerkskammer fiir Miinchen und Oberbayern bedankt sich fiir die Méglichkeit zur
Stellungnahme.

Die Marktgemeinde Teisendorf méchte fir in den Ortsteilen Weildorf, Teisendorf, Neukirchen,
Stegreuth, Oberteisendorf und Patting insgesamt 12. Anderung im Fl&achennutzungsplan
vornehmen. )

Es bestehen keine Anmerkungen zu folgenden Anderungsbereichen:

- Anderungsbereich 1 — Weildorf, westliche Hauptstrafe

- Anderungsbereich 2 — Sondergebiet Familienpark

- Anderungsbereich 3 — Baugebiet Waschau und Viaduktweg
- Anderungsbereich 5 — Teisendorf Nordwest



- Anderungsbereich 6 - Stegreuth Erweiterungen Nord und Siid

- Anderungsbereich 7 — Erweiterung Baugebiet Patting — TiefenthalstraRe
- Anderungsbereich 8 — Patting Erweiterung MD

- Anderungsbereich 9 — Weildorf Erweiterung SO Sportgeldnde

- Anderungsbereich 10 — Neukirchen Skilift

- Anderungsbereich 11 — Oberteisendorf Holzhausener StraRe

- Anderungsbereich 12 — Teisendorf ,Knogl* Teilflaiche West

Im Anderungsbereich 4 — Neukirchen Badweg méchten wir darauf hinweisen, dass sich
angrenzend an das Plangebiet Handwerksbetriebe befinden, die im Zuge der weiteren Planungen
nicht eingeschrankt oder beeintrachtig werden dirfen genauso wie angemessene
Weiterentwicklungsmaoglichkeiten weiterhin gewahrleistet sind. Dies gilt insbesondere im Hinblick
auf die, von den Betrieben ausgehenden, betriebstiblichen Emissionen.

Mit freundlichen Griifden
Lisa Neugebauer

Stelilungnahme des Marktes Teisendorf:

Im Norden angrenzend auf FI.Nr. 142/4 befindet sich eine Schreinerei / Zimmerei. Diese ist in der
nachfolgenden verbindlichen Bauleitplanung im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung zu
beriicksichtigen. Dabei wird sichergestellt, dass keine Beeintrachtigungen des vorhandenen
Betriebes resultieren.

Beschlussvorschlag:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen und bei nachfolgenden, verbindlichen
Bauleitplanungen beriicksichtigt. Anderungen an den Planunterlagen sind nicht veranlasst.

15:0

Landratsamt Berchtesgadener Land — Schreiben vom 08.01.2021, Az. AB 311.1 BLP 1090-2020;

Vorhaben: 2. Anderung des Flichennutzungsplanes (Bereich Weildorf, Patting, Stegreuth,
Neukrichen-Badweg, Neukirchen-Skilift, OberTdf-Holzhausener StralRe, Tdf-Knogl, Tdf-Waschau,
Tdf-Nordwest, Tdf-Waldschwimmbad)

Grundstiick: Teisendorf, Weildorf, Hauptstralle 22,49, Neukirchen, Badweg, Bergstralde 20,
Stegreuth, Stegreuth, Patting, Tiefenthalerstraf’e 16, 16 ‘2, DorfstralRe 16,20, Teisendorf, Alte
Reichenhaller Stralte 33,35, Waschau, Leonhardistralle, Laufener Stralte 11, Punschernstrafle
5,9, Bahnhofstrafie 21

Sehr geehrte Damen und Herren,

in der Anlage erhalten Sie die Stellungnahme von den von lhnen angeforderten Arbeits- und
Fachbereichen des Landratsamtes Berchtesgadener Land zu der im Betreff genannten
Bauleitplanung. Wir bitten Sie, bei einer eventuellen Verdffentlichung, aus datenschutzrechtlichen
Grunden nur diese Anlage herauszugeben.

Bitte beachte Sie auch, dass die blo3e Unterscheidung zwischen Einwendungen und
Informationen lediglich eine Arbeitserleichterung darstellen soll, aber keine zwingende Rechtsfolge
auslost.

Mit freundlichen GriiRen
Nied|

2.5 Sonstige fachliche Informationen und Empfehlungen aus der eigenen Zusténdigkeit zu dem o.
g. Plan, gegliedert nach Sachkomplexen, jeweils mit Begrindung und ggf. Rechtsgrundlage



AB 321 Immissionsschutz
Zu den einzelnen Anderungsbereichen sind seitens des AB 321 immissionsschutz folgende
fachliche Informationen, Anregungen und Empfehlungen veranlasst;

Anderungsbereich 1) Weildorf, westliche HauptstraRe
Nach derzeitigen Kenntnisstand nichts veranlasst.

Anderungsbereich 2) Teisendorf, Sondergebiet Familienpark

Hier ist die Errichtung eines Familienparks geplant. Es handelt sich dabei um Leader-Projekt, das
Uber einen Bebauungsplan vorbereitet werden soll. Dabei ist die Erneuerung des Freibads, die
Errichtung von Wohnmobilstellplatzen (offenbar auf dem erweiterten Parkplatz), die Neuordnung
der Tennisplétze und die Anlage von Themenwegen und einem geologischen Lehrpfad geplant.
Der Bereich soll ans Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Familienpark dargestellt werden.
Sudlich verlauft die Bundesstrae B304. Direkt westlich der geplanten Wohnmobilstellplztze
befindet sich ein Wohnhaus.

Die méglichen Konflikte insbesondere hinsichtlich Gewerbe- und Verkehrslarm wurden erkannt
und die Lésung auf das nachgelagerte Bebauungsplanverfahren verlagert.

Anderungsbereich 3) Teisendorf, Baugebiet Waschau und Viaduktweg

In der Waschau soll das vorhandene allgemeine Wohngebiet erweitert werden, um
Wohnbauflachen vorzuhalten. Auch am Viaduktweg sollen drei weitere Bauparzellen fiir dringend
bendtigtem Wohnraum entstehen. Beide Bereiche werden jeweils als allgemeines Wohngebiete
dargestellt. Stdlich befinden sich Gewerbebetriebe und nérdlich verléuft die Bahnlinie Salzburg-
Munchen.

Die méglichen Konflikte insbesondere hinsichtlich Gewerbe- und Verkehrslarm wurden erkannt
und die Ldsung auf das nachgelagerte Bebauungsplanverfahren verlagert.

Anderungsbereich 4) Neukirchen, Badweg

Im Badweg am Ortsrand von Neukirchen ist die Ergdnzung der bestehenden Bebauung durch 3
Bauparzellen geplant, um dringend benétigten Wohnraum zu schaffen. Es handelt sich hier
ebenfalls um ein Vorranggebiet fiir die Siedlungsentwicklung. Der Bereich wird als allgemeines
Wohngebiet dargestellt. Stdlich verlauft die Autobahn A8.

Die méglichen Konflikte insbesondere hinsichtlich des Verkehrslarms wurden erkannt und die
Lésung auf das nachgelagerte Bebauungsplanverfahren verlagert.

Anderungsbereich 5) Teisendorf, Nordwest

Im Nordwesten von Teisendorf an der LeonhardistraRe soll die vorhandene, erschlossene
Baullicke im Rahmen der Nachverdichtung bebaut werden. Geplant ist die Errichtung eines
Mehrfamilienhauses mit mehr als zehn Wohnungen auf den beiden noch unbebauten
Grundstiicken. Der Bereich wird als allgemeines Wohngebiet dargestelit. Der Anderungsbereich
liegt direkt an der Kreisstrafte BGL 12.

Die moglichen Konflikte insbesondere hinsichtlich des Verkehrslarms wurden erkannt und die
Losung auf das nachgelagerte Bebauungsplanverfahren verlagert.

Erganzender Hinweis:

Insbesondere ist jenseits der Strae auch ein Gewerbegebiet dargestellt bzw. ausgewiesen.
Konflikte zwischen den beiden Nutzungen Wohnen vs. Gewerbegebiet kénnen aufgrund des
geringen Abstandes nicht ausgeschlossen werden. Im Rahmen des Umweltberichts sind daher
auch diese moglichen Larmkonflikte und Losungsansétze zunéchst noch verbal-argumentativ
darzulegen.



Anderungsbereich 6) Stegreuth, Erweiterung Nord und Siid

Im Norden von Stegreuth soll eine beidseitige Bebauung an der Zufahrtsstrale ermdglicht werden.
Im Siiden von Stegreuth erfolgt eine Nachverdichtung durch die bauliche Entwicklung einer
Obstwiese. Siidlich des stdlichen Teilbereichs verlauft die Bahnlinie Salzburg-Minchen. Beide
Bereiche werden jeweils als allgemeines Wohngebiete dargestellt.

Die mdglichen Konflikte insbesondere hinsichtlich des Verkehrslarms wurden erkannt und die
Losung auf das nachgelagerte Bebauungsplanverfahren verlagert.

Anderungsbereich 7) Patting, Erweiterung Baugebiet TiefenthalstraRe
Nach derzeitigem Kenntnisstand nichts veranlasst.

Anderungsbereich 8) Patting, Erweiterung Dorfgebiet Siidost

Es ist die Aufstellung gemaR einer Satzung § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB vorgesehen, um die
Errichtung eine Einzelhauses zu erméglichen. Mit der Anderung des Flachennutzungsplans wir die
Darstellung an das geltende Baurecht angepasst. Der Bereich wird als Dorfgebiet dargestellt.

Ein mdglicher Konflikt hinsichtlich umliegenden landwirtschaftlicher Betriebe wurden erkannt und
die Losung auf das nachgelagerte Verfahren (Satzung) verlagert.

Anderungsbereich 9) Weildorf, Erweiterung Sondergebiet Sportgeldnde

Der als sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Sport“ im FNP (1. Anderung)
dargestellte, baulich gepragte Bereich der Sportanlage Weildorf soll im Bereich der Tennisplatze
erweitert werden. Vorgesehen ist die Errichtung einer Lagerhiitte fiir den Trachtenverein sowie
sieben bis acht weitere Vereine, die Errichtung eines Schiefdstandes und einer Kegelbahn. Der
Bereich wird als Sondergebiet Sportgelande dargestellt.

Die mdglichen Konflikte insbesondere hinsichtlich des Sportanlagenldrms wurden erkannt und die
Lésung auf das nachgelagerte Bebauungsplanverfahren verlagert.

[Anm.: Es wird von Seiten der Immissionsschutzbehdrde davon ausgegangen, dass es sich hier
um keine Schielanlage i.S. der 4. BimSchV (Ziff. 10.18) handelt.]

Erganzender Hinweis: )

Auf die Ausfuhrungen in der Stellungnahme zum Immissionsschutz im Rahmen der 1. Anderung
wird hingewiesen. Auszug:

(»..-Auf dem Sportgelénde soll ein historischer Schie3stand mit historischer Kegelbahn entstehen,
fur die eine Bauleitplanung erforderlich wird. Im Umweltbericht wurde, bezogen auf das Schutzgut
Mensch, auf den Konflikt mit dem Sportanlagenlarm (v.a. im Zusammenhang mit dem
SchieRstand) bereits verbal argumentativ hingewiesen. Auf Basis einer zu erstellenden
schalltechnischen Untersuchung im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind die
Schallschutzmafnahmen auszuarbeiten und im Bebauungsplan festzusetzen.....%)

Anderunasbereich 10) Neukirchen. Sondergebiet Tourismus Skilift
Es wird auf die Ausfiihrungen zum derzeit laufenden Bebauungsplanverfahren (Stand: friihzeitige
Behodrdenbeteiligung) verwiesen.

Anderungsbereich 11) Oberteisendorf, Holzhausener Strale

Das vorhandene Mischgebiet im Norden von Oberteisendorf in der Holzhausener StralRe soll um
drei Bauparzellen erweitert werden. Die planungsrechtliche Umsetzung soll in einer
Bebauungsplanerweiterung des BP ,Oberteisendorf — Holzahusener Strale” erfolgen. Der
Anderungsbereich grenzt unmittelbar an ein (eingeschrankies) Gewerbegebiet an. Weiter
verlaufen die mégliche Ortsumfahrung Oberteisendorf nérdlich und die B304 siidlich des
Plangebietes.

Die méglichen Konflikte insbesondere hinsichtlich Gewerbe- und Verkehrslarm wurden soweit
auch erkannt und die Losung auf das nachgelagerte und soweit schon konkrete
Bebauungsplanverfahren (hier: BP ,Oberteisendorf — Holzhausener Strafie”) verlagert.



Erganzender Hinweis:

Da es sich bei dem neuen Mischgebiet um eine zumindest von Osten an das eingeschrénkte
Gewerbegebiet heranriickende (potentiell) schutzwiirdige Nutzung handelt, ist auch zu
berlicksichtigen bzw. zu priifen, dass dies auch Auswirkungen auf die offenbar schon
festgesetzten Emissionskontingente des Gewerbegebietes bzw. den dort bestehenden Betrieben
haben kann. Der Umweltbericht ist daher diesbeziiglich zu ergéanzen.

Anderungsbereich 12) Teisendorf, Knog|

In diesem Bereich im 6stlichen Teisendorf, Ortsteil Knogl, soll eine Baullicke geschiossen und als
Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen werden. Noérdlich bzw. nordéstlich verlauft die Bahnlinie
Salzburg-Miinchen. Die Staatsstrale St2103 schlangelt sich dstlich entlang, um dann auch direkt
am Nordlichen Planungsgebiet vorbeizufiihren. U.a. grenzt das Planungsgebiet im Siiden noch
direkt die Bahnhofstrafe an.

Die mdglichen Konflikte insbesondere hinsichtlich Gewerbe- und Verkehrsldrm wurden Grolfteils
erkannt und die Losung auf das nachgelagerte Bebauungsplanverfahren verlagert.

Ergénzender Hinweis:
Der Umweltbericht ist hinsichtlich folgender Belange zu erganzen:
- Es ist zu bericksichtigen, das die St2103 auch direkt am (nérdlichen) Planungsgebiet
vorbeifiihrt und nicht nur im Abstand von 120 m verlauft.
- Auch ist zu beriicksichtigen, dass das Plangebiet im Siiden direkt an die Bahnhofstrafe
angrenzt. Auch hier sind relevante Verkehrslarmimmissionen zu erwarten.

Stellungnahme des Marktes Teisendorf:

Der mogliche Konflikt Wohnen — Gewerbe wird beim Anderungsbereich 5 wird in Umweltbericht
und Begrindung ergénzt. Der Anderungsbereich 11 wird nicht weiter verfolgt.

Fiir den Anderungsbereich 12 ist im Rahmen der Umsetzung Uber eine verbindliche
Bauleitplanung eine schalltechnische Untersuchung erforderlich. In dieser sind auch die
Verkehrslarmemissionen aus der im Norden liegenden St2103 sowie der stidlichen
BahnhofsstralRe zu beriicksichtigen.

Beschlussvorschlag:
Begrindung und Umweltbericht werden gemaR der Wirdigung erganzt. Die Stellungnahme wird
ansonsten zur Kenntnis genommen.
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FB 31 Planen, Bauen, Wohnen

Verfahren: )

Der Anderungsentwurf zur 2. Anderung beinhaltet 12 Teilbereiche, wobei es sich bei den
Teilbereichen 3 und 6 wiederum jeweils um 2 unterschiedliche und rdumlich getrennte Teilgebiete
handelt. Gegenstand dieser 2. Anderung sind also insgesamt 14 Teilanderungen des wirksamen
FNP. Dazu kommen grundsatzlich noch die ausstehenden Anpassungen im Wege der
Berichtigung gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB, die fiir die Bebauungspléane RoRdorf-West,
Rickstetten-Bahnbriicke und Ufering-Linden 1l vorgesehen sind. Im FNP als vorbereitenden
Bauleitplan ist die sich aus der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung ergebende Art der
Bodennutzung nach den voraussehbaren Bed(irfnissen der Gemeinde fiir das ganze
Gemeindegebiet in den Grundséatzen darzustellen, § 5 Abs. 1 Satz 1 BauGB. Er enthélt in den
Grundziigen die fir die Entwicklung der Gemeinde erheblichen Belange, Grundsétze und Ziele, die
in einem bestimmten Rahmen rechtserheblich sind, sodass der FNP auch als rédumliches,
stadtebauliches Entwicklungsprogramm zu sehen ist (vgl. EZBK: § 5 BauGB, 139. EL August
2020, Rn 8f). Zusammen mit der letztjghrigen 1. Anderung mit 6 Teildnderungen verliert der erst



2016 neu aufgestellte Fldchennutzungsplan durch die mittlerweile 20 briefmarkengroRen, teilweise
grundstiicksbezogenen Anderungen allerdings seine inhaltliche Aussagekraft bezglich seines
Leitbilds zur Ortsentwicklung und verliert somit auch seine materielle Wirksamkeit im Hinblick auf
die Planungsziele ,Siedlungsraum® gemafR Begriindung vom 10.10.2016. Aus ortsplanerischer
Sicht ist zu befiirchten, dass der neu aufgestellte FNP mit seinen damaligen Zielen bereits nach 4
Jahren als Uberholt zu bezeichnen ist. Besonders aus dieser Position heraus ist daher, wie im
Folgenden u.a. aufgezeigt, darauf zu achten, dass die zu Andernden Bereiche die zuklnftig
beabsichtigte stadtebauliche Entwicklung in den Grundziigen darstellen.

Inhalt:

Die im derzeit durchgefiihrten Bebauungsplanverfahren zur 6. Anderung des Bebauungsplans
,Ufering-Linden Il angekiindigte Anpassung des FNP im laufenden 2. Anderungsverfahren des
FNP gemaf Beschlussfassung am 02.12.2019 (vgl. Begriindungsentwurf zum BP Kap. 4.2 auf
Seite 7) ist, ebenso wie die Bereiche betreffend Bebauungsplan Rof3dorf-West und
Bebauungsplan Riickstetten-Bahnbriicke hinsichtlich Riickstetten, Dachsteinweg, Erweiterung
nach Westen, entgegen der Ausfiihrung in der Begriindung S. 1 im vorliegenden Entwurf nicht
enthalten. Weiterhin sind diese Bebauungspléne unseres derzeitigen Kenntnisstandes nach noch
nicht rechtsverbindlich. Bei der 3. Anderung des Bebauungsplanes Riickstetten-Bahnbriicke
handelt es sich zwar um einen rechtsverbindlichen Bebauungsplan, dieser ist aufgrund eines
Verfahrensfehlers allerdings unwirksam, sodass damals ein ergdnzendes Verfahren nach § 214
Abs. 4 BauGB empfohlen wurde. Sollte der FNP vor dem jeweiligen Bebauungsplan in Kraft treten,
bedirfte es daher im FNP keiner Berichtigung.gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB, sondern einer
normalen Behandlung als Anderungsbereich.

Anderungsbereich 1) Weildorf — westliche Hauptstraiie
Zum derzeitigen Stand keine Hinweise etc.

Anderungsbereich 2) Teisendorf — Sondergebiet Familienpark

Sidlich von Teisendorf ist nach Teildnderung 2 ein Sondergebiet Familienpark geplant.
Sondergebiete nach § 10 BauNVO miissen nicht einem der in der beispielhaften Aufzéhlung in §
10 Abs. 1 BauNVO genannten Typen entsprechen, sie miissen aber den dort bezeichneten
gleichartig sein. Das Freibad, die Tennisplatze, die Anlage von Themenwegen und eines
geologischen Lehrpfades, sowie die Errichtung von Wohnmobilsteliplatzen kénnen grundsétzlich in
einem solchen Sondergebiet untergebracht werden, die hier verwendete Bezeichnung
.Familienpark” ist allerdings zu wage und ungenau. Die kiinftige zuléssige Art der Nutzung muss
sich aus dem Begriff klar erkennen lassen. Eine Klarstellung in der Begriindung allein ist hierfiir
nicht ausreichend, lUberdies dort von einer genaueren Darstellung der Zweckbestimmung
abgesehen wird (vgl. EZBK/Séfker, 139. EL August 2020, § 10 BauNVO, Rn. 38a; § 1 Rn. 35¢).
Weiter ist die Bezeichnung der Errichtung von ,Wohnmobilstellplatzen“ zu ungenau. Die
Begriindung ist dahingehend klarzustellen, ob es sich zwingend um einen Campingplatz, oder nur
einen temporéren Stellplatz handelt.

Anderunqsberei_c_;h 3) Teisendorf — Baugebiet Waschau und Viaduktweg

Mit den beiden Anderungsbereichen 3 soll eine weitere Siedlungsentwicklung im Nahbereich von
Teisendorf ermdglicht werden. In der Begrindung wird erlautert, dass die vorhandenen
landwirtschaftlichen Betriebe im Osten bewusst ausgespart wurden und somit eine Darstellung als
Dorfgebiet ausscheide. Grundséatzlich enthélt der FNP an Darstellungen das, was an
naturrdumlichen Gegebenheiten in seinem Geltungsbereich vorhanden ist. Die Darstellungen
konkretisieren insoweit nur éffentliche Belange, die ohnehin aufgrund der Ortlichkeiten zu
beriicksichtigen sind (vgl. EZBK, BauGB, § 42, 139 EL 08.2020, Rn. 55). Vorliegend existieren im
nérdlichen Bereich landwirtschaftliche Betriebe. Inwieweit diese in die Darstellungen
miteinbezogen werden, obliegt der Planungshoheit der Gemeinde. Es wird in diesem Rahmen
darauf hingewiesen, dass aufgrund des Entwicklungsgebots nach § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB im
Hinblick auf eine ggf. anderweitig vorzunehmende Festsetzung in einem Bebauungsplan oder
einer Satzung eine erneute Anpassung des FNP erforderlich wird.




Anderungsbereich 4) Neukirchen-Badweg
Im Anderungsbereichen 4 fallen Griinzlge ersatzlos weg. Dies ist zu korrigieren oder in der
Begrindung naher auszufiihren, §§ 1a, 2a BauGB.

Anderungsbereich 5) Teisendorf Nordwest
Zum derzeitigen Stand keine Hinweise etc.

Anderungsbereich 6) Stegreuth-Erweiterung Nord und Siid

Im Norden von Stegreuth soll im Rahmen des Anderungsbereiches 6 eine beidseitige
Wohnbebauung an der Zufahrtsstrafte erméglicht werden. In der Begriindung ist genauer
hervorzuheben, warum genau dort eine neue Flache im bestehenden AufRenbereich verbraucht
werden soll.

Anderungsbereich 7) Patting-Erweiterung Baugebiet, Tiefenthalstrale

Das Baugebiet im Anderungsbereich 7 soll in Richtung Westen um ca. 5 Bauparzelien zur
Schaffung von Wohnraum erweitert werden und ein Anbau an die bestehende Gastwirtschaft
ermdglicht werden. In der Themenkarte ,Siedlungsentwicklung® die zum urspriinglichen FNP
entwickelt wurde, ist der Bereich allerdings einem noch weitgehend landwirtschaftlich gepragten
Dorf zugeordnet, in dem der Baubestand erhalten, saniert, umgenutzt und auch ausgebaut werden
kann. Nach 5.4.1 G des Landesentwicklungsprogrammes sollen land- und forstwirtschaftlich
genutzte Gebiete erhalten werden. Die davon abkehrende Planung ist in der Begriindung niher
auszufiihren.

Anderungsbereich 8) Patting-Erweiterung MD

Mit der Aufstellung einer Satzung soll im Anderungsbereich 8 die Errichtung eines Einzelhauses
ermdglicht werden. Die Ausweitung des bereits bestehenden Dorfgebietes wird an dieser Stelle
insbesondere mit dem Geltungsbereich der geplanten Satzung begriindet. Die Planung fiir ein
Einzelvorhaben allein reicht fiir die Inanspruchnahme einer AuRRenbereichsfléche allerdings nicht
aus. Die Begriindung ist dahingehend zu erweitern. Die Begriindung ist hier auch widerspriichlich.
Einerseits ist die Aufstellung einer Satzung gem. § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB vorgesehen,
andererseits wird angegeben, mit der Anderung des FNP die Darstellung an das geltende
Baurecht anzupassen. )

Weiter kommt im Zusammenhang mit der Erweiterung des WA im Anderungsbereich 7 im Hinblick
auf die sich aus der beabsichtigten stédtebaulichen Entwicklung ergebende Art der Bodennutzung
die Frage auf, was mit dem Bereich zwischen dem WA und dem MD passieren soll.

Mit der Erweiterung geht auch ein Verlust der Ortsrandeingriinung einher, auf die in der
Begriindung nicht weiter eingegangen wird. Darzulegen sind in diesem Hinblick auch die
Auswirkungen auf das Ortsbild.

Anderungsbereich 9) Weildorf-Erweiterung SO Sportgelénde

Das hier vorgesehene Sondergebiet nach § 11 BauNVO verlangt ebenso wie das Sondergebiet
nach § 10 eine genaue Zweckbestimmung und Art der Nutzung, die sich nicht nur aus der
Begriindung ergeben darf (vgl. EZBK: § 11 BauNVO, 139. EL, 08.2020, Rn. 26f.; EZBK: § 10
BauNVO, 139. EL, 08.2020, Rn. 9). Hierzu wird auch auf die Ausflihrungen bei Anderungsbereich
Nr. 2) hingewiesen.

Anderungsbereich 10) Neukirchen-Skilift

Die Teilanderung 10 dirfte bereits obsolet sein, da hierzu nach derzeitigem Kenntnisstand eine
negative Stellungnahme der ROB als Héheren Landesplanungsbehérde zur entsprechenden
vorhabenbezogenen Bebauungsplan vorliegt, die besagt, dass die beabsichtigte Planung in
Widerspruch zu Zielen der Raumordnung steht. Auf die Stellungnahme zum
Bebauungsplanverfahren wird hingewiesen.

Anq_erunc;sbereich 11) Oberteisendorf-Holzhausener Strafie

Im Anderungsbereich 11 soll der Bebauungsplan Oberteisendorf-Holzhausener StralRe um 3
Bauparzellen in einem MI erweitert werden. Auch hier geht mit der Erweiterung ein Verlust der
Ortsrandeingriinung einher, die in der Begriindung nicht genauer begriindet wird. Zudem wird auf




eine genauere Erlauterung des Planungsziels verzichtet (,sodass die Erweiterung des
vorhandenen MI auch die Gebietsart darstellt, die der Planung der Gemeinde am besten
entspricht®). Darzulegen sind in diesem Hinblick auch die Auswirkungen auf das Ortsbild.

In die Uberlegungen ist auch die im Norden des geplanten Erweiterungsbereiches bereits
vorhandene Bebauung mit einzubeziehen, die sich momentan noch auf einer privaten Grinflache
mit Zweckbestimmung Ortsrandeingriinung befindet.

Anderungsbereich 12) Teisendorf .Knogl" Teilfliche West

Im Rahmen des Anderungsbereiches 12 soll eine vorhandene Baullicke mit einem allgemeinen
Wohngebiet aufgeftllt werden. Hier sind in der Begriindung insbesondere die Auswirkungen und
Belange auf das bereits festgesetzte GE zu behandeln. In die Begriindung sind zudem die
Belange des Raiffeisenlagerhauses und des Baugebietes Sankt Anna im Osten bzw. Siidosten
einzubeziehen. Zudem stellt sich die Frage, warum innerhalb der Fléche eine Teilflache
Landwirtschaft verbleibt, die kiinftig von Bebauung eingeschlossen ist.

Zusammenfassend ist die Begriindung insgesamt noch zu unibersichtlich und ungenau. Die
Ubereinstimmung mit den Zielen der Raumordnung, die Notwendigkeit der Wohnflachen und der
sorgsame Umgang mit Grund und Boden (§1a BauGB) sind bislang zu wenig gewiirdigt. Die
Darstellung der wesentlichen Auswirkungen im Sinne des § 2a BauGB ist u.E. noch zu wenig.
Zwar handelt es sich vorliegend erst um die erste Auslegung; nach § 6 BauGB erfolgt allerdings
keine Anwendung der §§ 214, 215 BauGB mehr, sodass eine ungenaue Begriindung und
Ausformulierung ein Grund sein kann, den FNP nicht zu genehmigen.

Redaktionell:

Zwecks besserer Handhabung und Lesbarkeit der Begriindung wird empfohlen, die Inhalte der
Erlduterungen zu den einzelnen Teilbereichen in der Begriindung thematisch nicht zu splitten,
sondern bezogen auf die jeweilige Teildnderung zusammenzufassen, gemeint ist damit, fir jede
Teilanderung eine eigensténdige inhaltliche Begriindung zu erstellen.

Stellungnahme des Marktes Teisendorf:

Mit der derzeitigen Flachennutzungsplanung werden zu gro3en Teilen kleinere Abrundungen
bestehender Siedlungsgebiete vorgenommen. Alle Anderungsbereiche werden in der Begriindung
hinsichtlich der Ziele zur Siedlungsentwicklung des urspriinglichen Fldchennutzungsplans bewertet
(Themenkarte ,Siedlungsentwicklung®). Nicht mehr Teil des Entwurfs der 2. FNP-Anderung werden
die Neuausweisungen Neukirchen — Skilift, Oberteisendorf — Holzhausener StralRe sowie Waschau
(Viaduktweg) sein. An Entwicklungsflachen, die lber eine Abrundung bzw. Anpassung
hinausgehen verbleiben demnach:

¢ Sondergebiet Familienpark: hier ist die planungsrechtliche Vorbereitung eines neu
entstandenen Leader-Projektes geplant. Dabei ist die Erneuerung des Freibads, die
Errichtung von Wohnmobilstellplatzen die Neuordnung der Tennisplatze und die Anlage
von Themenwegen und einem geologischen Lehrpfad geplant. Insgesamt soll mit der
Planung das vorhandene Naherholungsangebot eine Aufwertung — unter Beibehaltung des
Grinanteils erfahren. Eine grundlegende Abweichung von den urspriinglichen Zielen zur
Siedlungsentwicklung liegt nicht vor.

o Waschau-West: Hier handelt es sich um eine Neuausweisung, die iiber die urspriinglichen
Entwicklungsziele der Gemeinde hinausgeht.

o Stegreuth (Nord und Sud): Hier handelt es sich im Norden um eine Neuausweisung, die
Uber die urspriinglichen Entwicklungsziele der Gemeinde hinausgeht. Im Siiden kann die
Ausweisung als Innenentwicklungsplanung bezeichnet werden.

e Patting ~ Tiefenthalstraf’e: Hier handelt es sich um eine Neuausweisung, die (ber die
urspringlichen Entwicklungsziele der Gemeinde hinausgeht.

e Teisendorf — Knogl (West). Hier handelt es sich ebenfalls um eine Neuausweisung, die
Uber die urspriinglichen Entwicklungsziele der Gemeinde hinausgeht, wobei die
Wohngebietsdarstellung gréBtenteils bereits bebaute Bereiche darstelit.



Insgesamt liegen damit mit der 2. Anderung des Flachennutzungsplans nur 4 Bereiche vor, die
Uber die urspriinglichen Planungsziele hinausgehen.

Teisendorf stellt eine Flachengemeinde mit einer Vielzahl an Ortsteilen dar. Nicht alle, im
urspriinglichen Flachennutzungsplan enthaltenen Siedlungsentwicklungen konnten (bzw. kénnen
in absehbarer Zeit) aus eigentumsrechtlichen Griinden zur Umsetzung gebracht werden.
Gleichzeitig hat sich der Druck auf dem Wohnungsmarkt seit 2016 deutlich erhéht und auch die
prognostizierte Bevdlkerungszunahme hat sich verandert. In Anbetracht dessen wird die
Auffassung des Landratsamtes nicht geteilt, dass die Ziele des urspriinglichen
Flachennutzungsplans als Gberholt bezeichnet werden kénnen. Im Gegenteil zeigt die Bewertung
von erforderlichen Neuausweisungen anhand der urspriinglichen Ziele der Siedlungsentwicklung,
dass die Ziele des Flachennutzungs- und Landschaftsplans von 2016 noch eine hohe
Wertschatzung unterliegen und Grundlage der weiteren Siedlungsentwicklung sind.

Die Darstellung auf S. 1 der Begriindung ist nicht richtig. Die Anpassung des FNPs auf dem Wege
der Berichtigung wird gesondert, nicht im Rahmen dieser FNP-Anderung erfolgen. Die
Beschreibung ist als Bearbeitungsrelikt zu verstehen und wird korrigiert. Fiir die Bebauungspléne
,Ufering-Linden 11 sowie ,RoRdorf-West" liegt jeweils ein Satzungsbeschluss vor. Es fehlt lediglich
die Ausfertigung und Bekanntmachung. Die 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Riickstetten-
Bahnbriicke" ist rechtskréftig. Von einem Verfahrensfehler ist der Gemeinde nichts bekannt. Die
Begrindung wird korrigiert, die Bereiche werden als gesonderte Anpassung im Wege der
Berichtigung behandelt.

Zu den Anderungsbereichen:

Anderungsbereich 2:

Die Vorbereitung des Leader-Projektes soll das vorhandene Naherholungsangebot stérken. Der
Anregung des Landratsamtes wird gefolgt, die Zweckbestimmung des Sondergebietes wird
geéandert in ,Freizeit, Naherholung und Naturgenuss mit Wohnmobilstellplatzen mit
Wohnmobilstellplatzen®. Damit ist klargestelit, dass sich innerhalb des geplanten Sondergebietes
naturbezogene Freizeit- und Naherholungseinrichtungen befinden sollen. Bei den
Wohnmobilstellplatzen handelt es sich nicht um einen Campingplatz sondern um eine temporére
Abstellmdglichkeit. Es wird hier der Anregung der Regierung von Oberbayern gefolgt und eine
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Wohnmobilstellplatz* dargestellt.

Anderungsbereich 3: )

Die éstliche Teilflache des Anderungsbereiches wird auf Anregung der Regierung nicht
weiterverfolgt. Im westlichen Teilbereich sind landwirtschaftliche Betriebe nicht vorhanden (bzw.
geplant), sodass auch in einer anschlieRenden verbindlichen Bauleitplanung keine Méglichkeit
besteht ein Dorfgebiet festzusetzten. Es verbleibt bei der Darstellung des allgemeinen
Wohngebietes.

Anderungsbereich 4:

Mit dem Anderungsbereich wird eine Griinflache teilweise Uberplant. Es verbleibt noch eine
Restflache im Siiden sowie ein schmaler Streifen in Richtung landwirtschaftlicher Flachen. In der
Begriindung wird der Belang stérker gew(rdigt.

Anderungsbereich 6:

Die Uberplanung der Griinflache im Siiden ist als MaRnahme zur Innenentwicklung zu verstehen.
Die nordliche Teilflache soll einer Bebauung durch weichende Erben zugefiihrt werden. Damit
kann das wichtige, soziale Geflige im Ortsteil erhalten bleiben. In der Themenkarte
~Siedlungsentwicklung®, die zum urspriinglichen Flachennutzungsplan des Markts Teisendorf
erstellt wurde, ist der Bereich einem von drei Vorranggebieten fiir die Siedlungsentwicklung, dem
Hauptort Teisendorf zugeordnet. In Richtung Siiden ist der Ortsteil dabei durch den vorhandenen
Bachlauf begrenzt. Nach Westen sind Entwicklungsflachen im FNP dargestelit, die aus
eigentumsrechtlichen Griinden derzeit keine Umsetzung erfahren kénnen. Im Osten des
Siedlungsgebietes soll keine weitere Siedlungsentwicklung in Richtung LuBgraben mit
Gewisserbegleitgehdlz erfolgen. Im Norden, im Bereich der Neuausweisung ist bereits eine



strallenmaRige Erschliefung vorhanden, sodass eine Erweiterung des Siedlungsgebiets erfolgen
kann, ohne dass ein zusatzlicher Flachenverbrauch fiir ErschlieBungsstrafien bendtigt wird.

Anderungsbereich 7:

Mit der Darstellung des Flachennutzungsplans soll eine Erweiterung der vorhandenen
Gastwirtschaft vorbereitet werden. Damit soll auch dem Wirtshaussterben, das sich auch im
Gemeindegebiet niederschlégt entgegengesteuert werden, um das soziale, dorfliche Leben zu
starken. Dies deckt sich auch mit den Zielen des urspriinglichen Flachennutzungsplans. Fur
Stegreuth liegt ein Siedlungsdruck vor, dem begegnet werden soll, um eben den sozialen
Zusammenhalt starken zu kénnen. Auch die derzeitige pandemische Lage zeigt die Wichtigkeit
einer solchen Struktur. Gleichzeitig stellt die Wohngebietsausweisung einen endgiltigen Abschluss
des Siedlungsgebietes dar. Eine weitere Entwicklung ist aufgrund der naturrdumlichen
Gegebenheiten (Wald, Bach, Wasserschutzgebiet) nicht mdglich. Die Entwicklung wird daher
grof3ziigig als Ausbau des Baubestandes definiert, die den Zielen des rechtskraftigen
Flachennutzungsplanes entspricht. Eine gréRere Siedlungstétigkeit ist auch mit vorliegender FNP-
Anderung nicht vorgesehen. Die Entwicklungsziele werden in ihren Grundziigen aufrechterhalten.

Anderungsbereich 8:

Mit der Satzung wird eine bisherige AuRRenbereichsflache in den, im Zusammenhang bebauten
Ortsteil einbezogen (Einbeziehungssatzung). Die Satzung ist rechtskréftig. Damit liegt die Flache
nicht weiter im AuRenbereich, sodass eine Einbeziehung in die Dorfgebietsflache auch auf FNP-
Ebene geboten ist. Die Inanspruchnahme einer AuRenbereichsflache erfolgt daher durch die
vorliegende Flachennutzungsplanénderung nicht.

Mit der Planung gehen Teile der Ortsrandeingriinung verloren. Dieser Belang wird in der
Begrindung starker gewirdigt.

Nicht tberplant bleibt der Bereich zwischen dem WA und dem MD. Die grundsatzlichen Ziele des
Flachennutzungsplans, dass es sich in Patting um den Erhalt eines landwirtschaftlich gepragten
Dorfs handelt, in dem keine grofere Siedlungsentwicklung vorgenommen werden soll. Zum Schutz
der noch aktiven Landwirtschaft verbleibt die Fl&che ohne Baugebietsdarstellung und stellt eine
Zasur zwischen dem gewachsenen, dorflichen Bereich und dem siedlungsartig geprégten
Wohngebiet dar. Im Ubrigen wird die Flache zwischen dem allgemeinen Wohngebiet und dem
Dorfgebiet auch nicht als Innenbereich nach § 34 BauGB eingestuft. Die Darstellung als Flache fiir
die Landwirtschaft entspricht demnach den tatsachlichen Gegebenheiten, wie auch den
Entwicklungszielen der Gemeinde.

Anderungsbereich 9: _

Mit der vorliegenden Anderung wird kein Sondergebiet neu begriindet sondern das bestehende
Sondergebiet geringfligig erweitert. An der urspriinglichen Zweckbestimmung des Sondergebietes
andert sich nicht. Dennoch wird der der Anregung des Landratsamtes gefolgt und die
Zweckbestimmung kinftig mit ,Sport- und Vereinsgeldnde® festgelegt. Fur den Entwurf werden
Teile der Sondergebietsdarstellung, die nicht ausreichend baulich gepréagt sein werden zugunsten
einer Griinflachendarstellung zuriickgenommen.

Anderungsbereich 10 und 11:
Die Anderungsbereiche werden nicht weiter verfolgt.

Anderungsbereich 12: Der Anderungsbereich wird fiir den Entwurf so abgegrenzt, dass der
vorhandene Baubestand im Norden ebenfalls Teil des allgemeinen Wohngebietes sein wird. Bei
der verbleibenden landwirtschaftlichen Fldche handelt es sich um gut nutzbare hofnahe Flachen
des dortigen landwirtschaftlichen Betriebes, die zum Schutz der Landwirtschaft keiner
Siedlungsentwicklung zugefiihrt werden sollen. Die Auswirkungen der Planung werden
umfassender beschrieben.

Die Begriindung ist insgesamt klar gegliedert. Auch die bisherige Aufteilung wird beibehalten.
Insgesamt wird mit der Begriindung ein ,Handlungsstrang” herbeigefiihrt, der den Lesenden dazu
beféhigt die Grinde der Planung nachzuvoliziehen. Die Begriindung erfolgt zum gesamten
Planwerk der Anderung. Auch im Rahmen einer Neuaufstellung wird keine eigene Begriindung fir



jedes Ausweisungsgebiet erstellt — nicht zuletzt auch um Wiederholungen zu vermeiden. Die
bereits ausflihrliche Begriindung wird insbesondere um die Beschreibung in dieser Abwégung
nochmals erganzt um Erforderlichkeit, Ziele und Auswirkungen der Planung noch deutlicher zu
machen.

Die Genehmigung des Flachennutzungsplans darf im Ubrigen nur versagt werden, wenn der
Flachennutzungsplan nicht ordnungsgemaf zustande gekommen ist oder diesem Gesetzbuch,
den auf Grund dieses Gesetzbuchs erlassenen oder sonstigen Rechtsvorschriften widerspricht.
Geringfligige Ungenauigkeiten in der Begriindung sind gerade kein Versagensgrund —
insbesondere dann nicht, wenn die Begriindung wesentliche Aussagen zu Zielen, Zwecken und
wesentlichen Auswirkungen des Bauleitplans gem. § 2a BauGB enthiilt.

Beschlussvorschlag:
Die Planunterlagen werden gemaf der Wirdigung geéndert:
e Berichtigung der Begriindung hinsichtlich der Anpassung im Wege der Berichtigung
o Anderungsbereich 2: Andern der Zweckbestimmung in ,Freizeit, Naherholung und
Naturgenuss®; Darstellen der Baufldche als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung:
Wohnmobilstellplatz.
o Anderungsbereich 3: die Gstliche Teilfliche entfzllt
e Anderungsbereich 4: Die Uberplanung der Griinflache wird in der Begriindung behandelt
e Anderungsbereich 6: die Begriindung wird um die Erlduterung aus der Abwéagung ergénzt
» Anderungsbereich 7: die Begriindung wird um die Erlduterung aus der Abwéagung ergénzt
» Anderungsbereich 8: die Begriindung wird um die Erlduterung aus der Abwagung ergénzt
¢ Anderungsbereich 9: das Sondergebiet wird auf die baulich gepragten Flachen
zurickgenommen. Die Zweckbestimmung wird gedndert in ,Sport- und Vereinsgelénde*
e Anderungsbereich 10/11: die Anderungsbereiche werden zurtickgenommen
o Anderungsbereich 12: Die Abgrenzung des allgemeinen Wohngebietes wird angepasst, die
im Westen liegenden Geb&ude werden mit einbezogen. Die Begriindung wird geméan der
Abwégung ergénzt.

Die Stellungnahme wird ansonsten zur Kenntnis genommen.
14:0

GRin NiederstralRer ist zur Abstimmung nicht im Sitzungsraum.

FB 33 Naturschutz

In den Anderungsbereichen Nr.2); Nr.4); Nr.6); Nr.8); Nr.11); Nr.12) fallen Griinzlige oder
Elemente der Durch- und Eingriinung ersatzlos weg.

Dies ist zu korrigieren oder zu kommentieren und ggf. mindestens im Rahmen der jeweiligen
Bauleitplanung ausreichend zu ber{icksichtigen.

Stellungnahme des Marktes Teisendorf: )

Der Anderungsbereich 11 wird nicht weiter verfolgt. Die in den genannten Anderungsbereichen
entfallenden Griinzlige werden derzeit im Umweltbericht sowie in der Vorabschétzung zur
Eingriffsregelung beriicksichtigt. In der Beschreibung der Auswirkungen der Planung wird eine
entsprechende Kommentierung bzw. Erlduterung ergénzt werden. Eine Korrektur ist nicht moglich,
da dies einen Verzicht auf die Planung gemaR der gemeindlichen Ziele darstellen wiirde. Fiir die
verbleibenden Anderungsbereiche besteht eine Erforderlichkeit im Sinne von § 1 Abs. 3 BauGB.



Beschlussvorschlag:
Die Begriindung wird geméaR der Wirdigung ergénzt. Die Stellungnahme wird ansonsten zur
Kenntnis genommen.

14:0

GRin NiederstralRer ist zur Abstimmung nicht im Sitzungsraum.

AB 322 Wasserrecht-Bodenschutz-Altlasten

Die Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamtes Traunstein ist zu beachten.

Im Zuge des Bodenschutzes sind die auf der nachfolgenden Seite aufgefiihrten
Altlastenverdachtsflichen zu bertcksichtigen. Bei der weiteren Planung ist zu bericksichtigen,
dass der Gefahrenverdacht untersucht werden und eine Gefahrdung der Schutzglter durch die
Altablagerungen oder schadlichen Bodenverénderungen erst ausgerdumt werden muss.
Sollten weitere Altlastenflaichen bekannt werden sind diese dem Landratsamt BGL sofort

mitzuteilen.
Altlast, ABu- Stand Untersuchung FI.Nr.,Gem. Sonst.
DIS-Nr. Bemerkungen
T-Mihlreut/ Histor.Erkund,28.10.2016 | 982,987,Gem. Wilde Hausmdillab-
RofRdorf Orientierende Unters. RofRdorf (T) lagerung
von Amtswegen erfolgt Prio C — langfristige
17200022 noch durch das WWA TS Bearbeitungsprio
T- Histor.Erkund,28.10.2016 | 1677,1678, Wilde Hausmdillab-
Holzhausen- Orientierende Unters. Gem.Holzhausen (T) | lagerung
Wimmern von Amtswegen erfolgt Prio C - langfristige
noch durch das WWA TS Bearbeitungsprio
17200019
T-Schnelling Laut Orientierender Un- | 942,947-950, Die Reststoffe ver-
tersuchung vom Gem. Freidling (T) bleiben im Boden,
17200015 20.11.2020: Keine Ge- auf Methan und

fahrdung

Ist nur mit Hinweis auf
Reststoffe in FNPI zu
Ubernehmen - rechts

Kohlendioxid ist bei
Arbeiten im Unter-
grund zu achten,
aufllerdem auf PAK-
Vorkommen, die der
abfallrechtlichen
Entsorgung unter-
liegen, genauso die
Reststoffe bei Frei-
legung

T-Lechner-Otz

17200014

Detailuntersuchung ist
2017 erfoigt; eine weitere
zur Gefahrdungsabschét-
zung ist notwendig

1124/1, Gem.
Freidling (T)

Altablagerung, z.B.
Hausmdill, Asphalt-
aufbruch '

T-Kothbriinning

Detailuntersuchung ist
2013 erfolgt; erweiterte
DU ist notwendig,
Pflichtiger ist Stadt
Freilassing

1882,1884,1923
Gem. Weildorf (T)

Altablagerung, vor- |
wiegend Hausmidill

T-Thal-RolRdorf

Sanierungsuntersuchung
ist erfolgt, Sicherungs-
und Uberwachungsmaf-

1556-1558,
Gem. Rofidorf (T)

Altablagerung,
Hausmiill der Ge- ,
meinde, |




nahme wird durchgefithrt Bearbeit.Prio A

T-Achtal- Erhebung, Priorisierung 1088,1097,1098 Altstandort Eisen-
Carolinenhiitte | durch das WWA TS 2006 | Gem. gieRerei, Bodenver-
Oberteisendorf (T) farbungen

| Bearbeit.PrioC Lang

Stellungnahme des Marktes Teisendorf:

Die Altlastenverdachtsflachen werden, soweit Anderungsbereiche betroffen sind in der
Plandarstellung nachrichtlich ergénzt. Dariiber hinaus werden die ibersandten Informationen in
Umweltbericht und Begriindung ber(icksichtigt.

Beschlussvorschlag:
Planteil, Begriindung und Umweltbericht werden gemaf der Wiirdigung ergénzt.

15:0

FB 41 Gesundheitswesen

Aufgrund der aktuellen Lage (Corona-Pandemie) kann seitens des Gesundheitsamtes zum
Verfahren derzeit keine Stellungnahme abgegeben werden. Sollte Ihres Erachtens eine
Stellungnahme trotzdem erforderlich sein, weil Belange des Gesundheitsamtes betroffen sein
kénnten, bitten wir um eine angemessene Fristverldngerung gem. § 4 Abs. 2 Satz 2 Halbsatz 2
BauGB. Wir bitten in diesen Fallen um direkte Beteiligung des Fachbereichs.

Beschlussvorschlag: )

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Anderungen an den Planunterlagen sind nicht
veranlasst.

14.0

GRin Leitenbacher ist zur Abstimmung nicht im Sitzungsraum.

FB 42 Veterindrwesen

Der FB 42/Veterindrwesen nimmt regelmaRig Stellung zu einzelnen Bauvorhaben (z.B. Bau eines
Milchvieh-Laufstalles), da hier z.B. konkrete tierschutzrechtliche Vorgaben zu beachten sind. Eine
generelle Stellungnahme des FB 42 zu einer gesamten Bauleitplanung, bei dem es um
flachenhafte Auswirkungen auf die Landwirtschaft geht, ist dagegen nicht méglich. Aus Sicht des
FB 42 wire hier die Beteiligung des Amts flir Landwirtschaft zielflihrend.

Beschlussvorschlag: )

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Anderungen an den Planunterlagen sind nicht
veranlasst.

14:0

GRin Leitenbacher ist zur Abstimmung nicht im Sitzungsraum.

FB 23 StraRenverkehrswesen

Seitens der Fachstelle FB 23 StraRenverkehrswesen bestehen keine Einwendungen.



Beschlussvorschliag: )

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Anderungen an den Planunterlagen sind nicht
veranlasst.

14:0

GRin Leitenbacher ist zur Abstimmung nicht im Sitzungsraum.

Z 3 Kommunale Abfallwirtschaft

Seitens der Fachstelle Z 3 kommunale Abfallwirtschaft bestehen keine Einwendungen.
Beschlussvorschlag: )

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Anderungen an den Planunterlagen sind nicht
veranlasst.

14:0

GRin Leitenbacher ist zur Abstimmung nicht im Sitzungsraum.

Untere Denkmalschutzbehorde

Nach Auskunft der Marktgemeinde Teisendorf wird im Verfahren des Bayerischen Landesamt fiir
Denkmalpflege gehort.

Von Seiten der Unteren Denkmalschutzbehérde ist daher eine eigene Stellungnahme nicht
erforderlich.

Beschlussvorschlag: )

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Anderungen an den Planunterlagen sind nicht
veranlasst.

14:0

GRin Leitenbacher ist zur Abstimmung nicht im Sitzungsraum.

S020 Verkehrsmanagement

Seitens des Verkehrsmanagement gibt es keine Anmerkungen bzw. Einwénde zur 2. Anderung
des Flachennutzungsplanes von Teisendorf.

Beschlussvorschlag: )

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Anderungen an den Planunterlagen sind nicht
veranlasst.

14:0

GRin Leitenbacher ist zur Abstimmung nicht im Sitzungsraum.

$020 Klimaschutzmanagement

Zum derzeitigen Planstand sind aus Sicht des Klimaschutzmanagements keine AuRerungen
veranlasst. Sollten sich abweichende Punkte ergeben, bitte die Fachstelle um erneute Beteiligung.



Beschlussvorschlag: )
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Anderungen an den Planunterlagen sind nicht
veranlasst.

15:0

Deutsche Telekom Technik — Schreiben vom 03.12.2020, Az. E3683/PTI 21;

Die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt) — als Netzeigentiimerin und
Nutzungsberechtigte i. S. v. § 68 Abs. 1 TKG — hat die Deutsche Telekom Technik GmbH
beauftragt und bevollméchtigt, alle Rechte und Pflichten der Wegesicherung wahrzunehmen sowie
alle Planverfahren Dritter entgegenzunehmen und dementsprechend die erforderlichen
Stellungnahmen abzugeben. Zu der o0.g. Planung nehmen wir wie folgt Stellung.

Durch die o. a. Planung werden die Belange der Telekom zurzeit nicht berhrt.

Wir bitten Sie, uns im Zuge der Aufstellung bzw. Anderung von Bebauungsplianen fiir die
geplanten Neuausweisungen von Baugebieten erneut zu beteiligen.

Fir die rechtzeitige Bereitstellung der Telekommunikationsdienstleistungen sowie zur
Koordinierung mit StraBenbau- bzw. ErschlieBungsmafnahmen der anderen Versorger ist es
dringend erforderlich, dass sich die Kommune rechtzeitig vor Beginn von konkreten
Baumafnahmen mit uns in Verbindung setzt.

Beschlussvorschlag:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen und in nachfolgenden Bauleitplanverfahren
bertcksichtigt. Anderungen an den Planunterlagen sind nicht veranlasst.

14:0

GRin Stutz ist zur Abstimmung nicht im Sitzungsraum.

Wasserwirtschaftsamt Traunstein — Schreiben vom 18.12.2020, Az. 3-4621-BGL Teis-
23697/2020;

Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB);
2. Anderung Flachennutzungsplanes des Marktes Teisendorf;
Frihzeitige Beteiligung der Trager éffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB;

Sehr geehrte Damen und Herren,

das Wasserwirtschaftsamt Traunstein (WWA TS) nimmt als Trager 6ffentlicher Belange wie folgt
Stellung:

Allgemein dirfen wir anmerken, dass das WWA TS sich bereits bisher und auch kiinftig im
Rahmen der Beteiligung bei Bebauungsplanverfahren i Markgebiet &ulern wird. Darin werden
auch konkretere Aussagen zu wasserwirtschaftlichen Punkten erfolgen. In der aktuellen
Stellungnahme wird nur auf die genannten Anderungsbereiche eingegangen.

Die Pkt... 1, 2, 3.2, 3.4, 4.2.3, 4.2.4 enffallen. Folgende Pkt. bedurfen einer Behandlung:



3. Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzlicher Regelungen, die
im Regelfall in der Abwagung nicht iiberwunden werden kénnen (z. B. Landschafts- oder
Wasserschutzgebietsverordnungen)

3.1 Lage im Wasserschutzgebiet / Heilquellenschutzgebiet bzw. Vorrang- und Vorbehaltsgebiet
Die drei Anderungsbereiche 3,7 und 9, d.h. ,Weildorf westliche Hauptstralle, ,Erweiterung
Baugebiet Patting, Tiefenthalerstralle” und ,“Weildorf Erweiterung SO Sportgelande” liegen
teilweise oder vollstandig im Trinkwasserschutzgebietes Tiefenthal (Wasserversorgung der Stadt
Freilassing und des Zweckverbandes der Surgruppe). Sofern Schutzgebietsbelange berihrt
werden, so ist die Schutzgebietsverordnung zu beachten.

3.1.1 Einwendung )

Verbote von der Schutzgebietsverordnung sind von dem Flachennutzungsplan — Anderungen
grundsétzlich nicht betroffen. Bei den weiteren Planungen ist die Schutzgebietsverordnung zu
beachten.

3.1.2 Rechtsgrundlagen

Verordnung des Landratsamtes Berchtesgadener Land (iber das gemeinsame
Wasserschutzgebiet Tiefenthal fur die Trinkwasserversorgung der Stadt Freilassing und des
Zweckverbandes zur Wasserversorgung der Surgruppe vom 05.06.2000, zuletzt geéndert am
08.03.2003

3.3 Lage im faktischen / ermittelten Uberschwemmungsgebiet
» Anderungsbereich Nr. 2 — Sondergebiet Familienpark:
Wir weisen darauf hin, dass Teile des ErschlieRungsgebietes von Uberflutungen betroffen
sein kénnen. Insbesondere wenn der Ramsauer Bach héhere Wasserfiihrungen aufweist,
kénnen die seitlichen Zufliisse nicht mehr abflieRen und stauen zurlick. Im dem vom Markt
Teisendorf geplanten Sturzflutenmanagement-Konzept soll dieser Bereich untersucht
werden und Lésungsméglichkeiten zur Abhilfe aufgezeigt werden.

4. Sonstige fachliche Informationen und Empfehlungen aus der eigenen Zustandigkeit zu
dem o.g. Plan, gegliedert nach Sachkomplexen, jeweils mit Begriindung und ggf.
Rechtsgrundlage

4.1 Grundwasser/Wasserversorgung

4.1.1 Grundwasser

Im Planungsbereich sind hohe Grundwassersténde nicht auszuschliel®en. Diese sind bei Bedarf in
eigener Zustandigkeit zu ermitteln.

Hinweis: Sollte in das Grundwasser eingegriffen werden, so sind im Vorfeld die entsprechenden
wasserrechtlichen Gestattungen einzuholen.

4.1.2 Wasserversorgung

Die Versorgung mit Trink- und Brauchwasser ist durch den Anschluss an das zentrale
Versorgungsnetz der Kommune sicherzustellen.

Die Leistungsfahigkeit der ortlichen Versorgungsleitungen ist vom Versorgungstrager
eigenverantwortlich zu Uberprifen.

4.1.3 Lage im bzw. am Wasserschutzgebiet (z.B. Aullenbereichssatzungen):

Einige der Anderungsbereiche liegen entweder teilweise oder vollsténdig in oder am Rande des
Trinkwasserschutzgebietes Tiefenthal (Wasserversorgung der Stadt Freilassing und des
Zweckverbandes der Surgruppe). Bei den weiteren Planungen ist die Schutzgebietsverordnung zu
beachten.

Heilquellenschutzgebiete sowie wasserwirtschaftliche Vorrang- oder Vorbehaltsgebiete sind von
den Planungen nicht betroffen.



4.2 Oberflichengewasser/Uberschwemmungssituation

4.2.1 Starkniederschlage

Starkniederschlage kdnnen flaichendeckend Gberall auftreten. Voraussichtlich werden solche
Niederschlage aufgrund der Klimaanderung an Haufigkeit und Intensivitat weiter zunehmen. Auch
im Planungsgebiet kdnnen bei sog. Sturzfluten flachenhafter Abfluss von Wasser und Schlamm
sowie Erosionserscheinungen auftreten. Dabei ist auch das von aulRen dem Planungsgebiet
zuflieende Wasser zu beachten. Wir empfehlen dringend, diese Gefahr im eigenen Interesse bei
der Bauleitplanung zu beriicksichtigen und in eigener Zustandigkeit Vorkehrungen zur
Schadenreduzierung zu treffen und Schutzmafnahmen bezgl. Personenschiden vorzunehmen. Je
nach GrofRe und Lage der neuen Baukérper bzw. Baumalinahmen kann der Abfluss des
flachenhaft abflieRenden Oberflachenwassers und Schlamms ggf. so verdndert werden, dass dies
zu nachteiligen Auswirkungen auf Ober- bzw. Unterlieger flihrt. Wir verweisen daher auf § 37
WHG.

Insbesondere ist davon der Bereich Neukirchen Badweg betroffen. Bei auftretenden
Starkniederschlagen sammelt sich eine groe Menge des liber die nérdlichen Einzugsflachen wild
abflieRenden Oberflachenwassers. Derzeit besteht u.E. keine ausreichende weiterfiihrende
leistungsfahige Vorflut. Wir empfehlen bereits in der Bauleitplanung entsprechende an der
Topographie orientierte Abflusskorridore freizuhalten. AufRerdem sollte auf die Méglichkeit von
Objektschutzmafinahmen hingewiesen werden. In dem vom Markt Teisendorf geplanten
Sturzflutenmanagement-Konzept soll dieser Bereich untersucht werden und Lésungsméglichkeiten
zur Abhilfe aufgezeigt werden.

4.2.2 Oberflachengewésser

Die dffentlich-rechtliche Verpflichtung zur Unterhaltung von oberirdischen Gewéssern umfasst
deren Pflege und Entwicklung. Genaueres hierzu §39 WHG zu entnehmen. §40WHG und
§41WHG regeln dariber hinaus die Tragerschaft der Unterhaltung bzw. Besondere Pflichten bei
der Gewdsserunterhaltung.

Grundsétzlich sind zu allen Gewassern fiir bauliche und sonstige MaRnahmen ein ausreichender
Gewasserabstandsstreifen einzuhalten. Im Regelfall sind dies 5 Meter gemessen von der
Béschungsoberkante, im Einzelfall kann auch ein groReres MaR erforderlich sein. In diesem
Abstandsstreifen ist die Errichtung von jeglichen Einbauten unzuldssig, die die Zugénglichkeit zum
Zwecke der Gewasserunterhaltung oder der Hochwasserabwehr erschweren oder behindern.
Konkrete Aussagen werden letztlich seitens des WWA in den jeweiligen Bebauungsplanverfahren
getroffen.

Wir weisen darauf hin, dass flr Anlagen, die sich im 60-m Bereich von der Uferlinie von
Gewéssern befinden, eine wasserrechtliche Anlagengenehmigung nach Art. 20 Bayerisches
Wassergesetz (BayWG) erforderlich ist. Sofern eine Baugenehmigung oder bauaufsichtliche
Zustimmung erfolgt, wird die wasserrechtliche Anlagengenehmigung mit dieser erteilt. Anderenfalls
ist eine wasserrechtliche Anlagengenehmigung gesondert zu beantragen.

Die genehmigungspflichtigen Gewasser sind in der ,Verordnung der Regierung von Oberbayern
Uber die Genehmigungspflicht fiir Anlagen in oder an Gewassern dritter Ordnung im
Regierungsbezirk Oberbayern vom 13.02.2014 (Oberbayerisches Amtsblatt Nr. 5/2014 Seite 43 ff)*
enthalten.

Beispiele fir genehmigungspflichtige Anlagen sind: bauliche Anlagen wie Gebéaude, Gartenhduser,
Carports, Holzlegen, Briicken, Stege, Unter- oder Uberkreuzungen, Langsverlegungen, etc. Eine
wasserrechtliche Anlagengenehmigungspflicht gilt nicht fiir Anlagen, die der Benutzung,
Unterhaltung oder dem Ausbau dienen.

Wir empfehlen der Gemeinde, die Flachen der Uferstreifen und des Bachbetts zu erwerben und im
Bebauungsplan als éffentliche Flachen darzustellen. Die Flachen sollten naturnah gestaltet und
unterhalten werden.



4.3 Abwasserentsorgung
Abwasser ist im Trennsystem zu erfassen (§ 55 Abs. 2 WHG).

4.3.1 Offentlicher Schmutzwasserkanal
Das Schmutzwasser ist (ber die zentrale Kanalisation zu entsorgen.

Die Leistungsféhigkeit der Kanalisation, der Mischwasserbehandlungsanlagen, der Kléranlage
sowie das Vorliegen der erforderlichen wasserrechtlichen Genehmigung sind in eigener
Zusténdigkeit zu Gberprifen.

4.3.2 Niederschlagswasser

Niederschlagswasser ist nach Moglichkeit auf den jeweiligen Grundstiicken zu versickern. Dabei
ist eine breitflachige Versickerung Uber eine belebte Oberbodenschicht anzustreben. Die Eignung
des Untergrundes zur Versickerung nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik ist zu
prifen. Ist eine breitflachige Versickerung nicht moglich, so ist eine linienférmige Versickerung z.
B. mittels Mulden-Rigolen oder Rigolen zu realisieren.

Im Bereich von Altlastenverdachtsflachen, Altstandorten, Altlasten, Auffillungen mit belastetem
Material soll keine Versickerung von Niederschlagswasser vorgenommen werden. Sollte dies
trotzdem beabsichtigt werden, so ist dafiir bei der Kreisverwaltungsbehérde eine wasserrechtliche
Gestattung mit entsprechenden Unterlagen zu beantragen.

Es ist eigenverantwortlich zu priifen, inwieweit bei der Beseitigung von Niederschlagswasser eine
gestattungsfreie Versickerung bzw. Gewassereinleitung vorliegt. Sofern die Voraussetzungen zur
Anwendung der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) bzw. des
Gemeingebrauchs (Art. 18 BayWG) nicht gegeben sind, so ist bei der Kreisverwaltungsbehérde
eine wasserrechtliche Gestattung mit entsprechenden Unterlagen zu beantragen.

Wir empfehlen Tiefgaragen und zugehérige Abfahrten in die Kanalisation zu entwassern. Sofern
durchlassige Flachenbeldge in Tiefgaragen Verwendung finden, sind hinsichtlich der Versickerung
grundsétzlich die gleichen Anforderungen zu stellen wie bei oberirdischen Anlagen. Hierbei ist vor
allem der erforderliche Mindestabstand zum mittieren héchsten Grundwasserstand zu beachten.

Die genannten Vorgaben gelten entsprechend auch fir die Entwasserung von éffentlichen Flachen
(ErschlieBungsstralte u. a.).

Das Vorhandensein bestehender wasserrechtlicher Gestattungen fiir die
Niederschlagswasserbeseitigung ist eigenverantwortlich zu priifen und zu berticksichtigen. Wir
bitten die Kommune, die Entwasserungsplanung mit dem Wasserwirtschaftsamt friihzeitig
abzustimmen.

4.4 Altlastenverdachtsfldchen

Der aktuelle Informationsstand zu potentiellen punktuellen Bodenverunreinigungen z.B. durch
Altlastenverdachtsfldchen, Altstandorten, Altlasten etc. ist beim Landratsamt Berchtesgadener
Land einzuholen.

Befinden sich auf dem Plangebiet Altlastenverdachtsflachen, Altstandorte, Altslasten etc. so sind
die zur Beurteilung der Gefahrdungspfade Boden-Mensch, Boden-Pflanze und Boden-Wasser
erforderlichen Untersuchungsschritte im Rahmen der Bauleitplanung durchzuflihren. Wir
empfehlen dringend mit den Untersuchungen Sachverstandige und Untersuchungsstellen mit einer
Zulassung nach der Verordnung lber Sachversténdige und Untersuchungsstellen fiir den
Bodenschutz und die Altlastenbehandlung in Bayern zu beauftragen.

Sollten wahrend der Baumafinahmen Bodenauffélligkeiten angetroffen werden, welche auf eine
Altlast 0.a. hinweisen, ist das Landratsamt Berchtesgadener Land zu verstandigen.



Maogliche Bodenverunreinigungen kdnnen direkte negative Auswirkungen auf Mensch, Pflanze,
Grundwasser und Gewasser haben. Sie sind ggf. auch bei der Planung der
Niederschlagswasserbehandlung zu beriicksichtigen.

Im Bereich von Altlastenverdachtsflachen, Altstandorten, Altlasten, Auffiillungen mit belastetem
Material soll keine Versickerung von Niederschlagswasser vorgenommen werden.

Hinweise zur Regenwassernutzung

Auf die Méglichkeit der Regenwassernutzung z. B. zur Gartenbewésserung und WC-Spiilung wird
hingewiesen. Die Errichtung einer Eigengewinnungsanlage ist nach AVBWasserV dem
Wasservorsorgungsunternehmen zu melden. Es ist unter anderem sicherzustellen, dass keine
Ruckwirkungen auf das private und &ffentliche Trinkwasserversorgungsnetz entstehen.

Stellungnahme des Marktes Teisendorf:

Die Lage der Anderungsbereiche 1, 7 und 9 am Rande von Wasserschutzgebieten ist in der
Begrindung zum Bebauungsplan sowie im Umweltbericht bereits beriicksichtigt. Der Hinweis auf
die Schutzgebietsverordnung wird noch erganzt.

Der Hinweis auf die Lage des Anderungsbereichs 2 in einem faktischen Uberschwemmungsgebiet
einschlieBlich eines Hinweises auf das geplante Sturzflutmanagementkonzept wird in Begrindung
und Umweltbericht ergénzt. Dies gilt in gleicher Weise auf den Hinweis zum Anderungsbereich 4 -
Neukirchen Badweg, in dem geméR der Stellungnahme eine potentielle Gefahrdung durch wild
abfliefendes Oberflachenwasser bei Starkregenereignissen besteht.

Beschlussvorschlag:
Begriindung und Umweltbericht werden gemaR der Wiirdigung ergénzt. Die Stellungnahme wird
ansonsten zur Kenntnis genommen.

15:0

Landesfischereiverband Bayern — Schreiben vom 12.12.2020, Az. Herr Steinhérster;

Fir die Beteiligung im Rahmen der o.g. Verbandsanhérung bedanken wir uns recht herzlich. Der
Landesfischereiverband Bayern e.V. nimmt im Rahmen seiner satzungsgemaRen Aufgaben als
anerkannter Naturschutzverband und zur Wahrung der Frist bis zum 14.12.2020 wie folgt Stellung:

In den Anderungsbereichen 3 und 11 soll die zukiinftige Nutzung (Wohngebiet bzw. Mischgebiet)
bis unmittelbar an das FlieRgewéasser Sur heranreichen.

Aus Sicht der LFV Bayern ist ein ausreichender breiter Gewésserrandstreifen zum Schutz und zur
Entwicklung des Gewésserlaufes sowie der Ufer von jeglicher Bebauung freizuhalten, um die Ziele
der Gewasserentwicklung des Marktes Teisendorf sowie der WRRL nicht zu behindern. Diese
Randstreifen sollten im FNP als Flachen fir Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft bereits festgeschrieben werden.

Die Biotopflachen 8142-1349-001 (Oberteisendorfer Ache zwischen Oberteisendorf und der
Einmiindung in die Sur) sowie 8142-0201-005 (Gewasser-Begleitgehdlze, Weidensaum nérdlich
Teisendorf) sind zu erhalten explizit von der baulichen Nutzung auszuschliefien.

Stellungnahme des Marktes Teisendorf:

Der Anderungsbereich 11 wird nicht weiterverfolgt. Dies gilt auch fir die ostliche Teilflache des
Anderungsbereichs 3 (Waschau — Viaduktweg), der sich angrenzend zur Sur befindet. Die
Siedlungsentwicklung tritt daher auch nicht in Konflikt mit dem FlieRgewésser.



Beschlussvorschlag )
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Anderungen an den Planunterlagen sind nicht
veranlasst.

15:0

Beschluss:

Der Marktgemeinderat beschliet die vorgenommene Abwégung der eingegangenen
Stellungnahmen aus der friihzeitigen Offentlichkeits- und Birgerbeteiligung. Die Planung ist
entsprechend zu Uberarbeiten und das Verfahren ist mit der 6ffentlichen Auslegung gem. § 3 und 4
Abs. 2 fort-zusetzen.

Abstimmungsergebnis:  Fiir: 15 Gegen: 0 Anwesend: 15

Die Richtigkeit der Béeschlussabschrift wird hiermit bestétigt.
/

Téisendorf, 07.10.2021



